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1. INTRODUCCION

El turismo representa, si nos referimos a la realidad socioeconémica anterior a la crisis
sanitaria que vivimos en la actualidad, el sector mas pujante de la economia andaluza,
posicionando a la regién en los mercados nacional e internacional como uno de los
destinos mas atractivos y elegidos por los turistas. Durante los ultimos afios, destinos
y empresas han sabido adaptarse a las nuevas tendencias y demandas de un sector en
continua evolucién. Los alojamientos turisticos, como pieza clave de la cadena de valor
turistica, han sido punta de lanza de este cambio continuo, adecuando sus servicios e
infraestructuras a los distintos nichos de demanda a los que se dirigen.

Sin embargo, el sector de los apartamentos turisticos en Andalucia cuenta con un
marco normativo desactualizado, que ordena y regula la actividad con postulados y
exigencias poco acordes a las nuevas demandas y tendencias turisticas.

La regulacién actual, vigente desde el afio 2010, no favorece la profesionalizacion y la
mejora de competitividad del sector, pues no ayuda a corregir los desequilibrios que
en la actualidad los apartamentos turisticos tienen, a nivel de exigencias y de gestion,
con otras modalidades de alojamiento similares. Aspectos vinculados con el principio
de unidad de explotacién, el plazo minimo de vigencia de contratos entre propietarios
y empresas explotadoras, la disfuncién entre los modelos de gestiéon empresarial y
particular de las diferentes modalidades de alojamiento, entre otros, justifican la
importancia de actualizar dicha normativa.

Se pueda afirmar, por tanto, que Andalucia se ha quedado rezagada en este sentido.
Su normativa vigente, el Decreto 794/2010, de 20 de abril, de establecimientos de
apartamentos turisticos, a pesar de haber sido modificado en varias ocasiones,
necesita actualizarse profundamente para paliar las problematicas existentes y para
mejorar la calidad y valor afiadido de los servicios turisticos de estos establecimientos,
alineandose con lo que entidades como HOTREC y otras Comunidades Auténomas
vienen planteando en este ambito durante los Ultimos afios.

Esta actualizacion, ademas, se debera armonizar y alinear con el reciente Decreto-ley
13/2020, de 18 de mayo, por el que se establecen medidas extraordinarias y urgentes
relativas a establecimientos hoteleros, coordinacion de alertas, impulso de la
telematizacion, reactivacion del sector cultural y flexibilizacion en diversos ambitos
ante la situacion generada por el coronavirus (COVID-19). Este recoge, entre otras
cuestiones, una actualizacion del sistema de clasificacion de los establecimientos
hoteleros, entre los que se encuentran los hoteles-apartamentos, caracterizandose
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por primar parametros relacionados con los servicios de valor afiadido que en la
actualidad demandan los usuarios frente a los vinculados con las dimensiones y
capacidades de sus infraestructuras y equipamientos.

En este contexto, la Confederaciéon de Empresarios de Andalucia (CEA) promueve la
realizacién del presente informe que tiene como objetivo final la redaccion de una
propuesta para la reordenacion juridica en los Apartamentos Turisticos en
Andalucia, determinando los aspectos claves de la regulaciéon, ordenacién y
clasificaciéon de los apartamentos turisticos, y planteando una propuesta que ayude a
relanzar la competitividad de éstos.

Este informe, por tanto, tiene el objetivo de impulsar una revisién y actualizacién de la
normativa de los apartamentos turisticos en Andalucia, y de plantear una propuesta
armonizada con el resto de modalidades de alojamiento que permita mejorar la
profesionalizacion del sector a través de un sistema de ordenacién y clasificacién mas
flexible y operativo.

El planteamiento propuesto para Andalucia se sustenta en una importante labor de
investigacion y de analisis de los sistemas de ordenacién y regulacion existentes a nivel
nacional, valorando aspectos clave como el sistema de clasificaciéon utilizado, las
disfunciones existentes entre apartamentos y figuras afines o la aplicacién del principio
de unidad de explotacion. Y todo ello, bajo la perspectiva del actual marco normativo
andaluz, que no deja de ser la herramienta que tanto administracion como sector
empresarial asumen en su quehacer diario.

Este Informe se enmarca en la subvencion nominativa de 2020 que la Consejeria de
Turismo, Regeneracion, Justicia y Administracion Local de la Junta de Andalucia ha
aprobado en favor de la Confederacion de Empresarios de Andalucia, para la
realizacion de distintas actividades y actuaciones en materia turistica, entre las que se
encuentra la elaboracién de este documento.

Para la elaboracién del presente estudio se ha consultado a la Federacién Andaluza de
Hoteles y Alojamientos Turisticos (FAHAT) y a la Asociacién de Viviendas Turisticas de
Andalucia (AVVA). Del mismo modo, se han mantenido reuniones con expertos y
responsables de algunas de las empresas del sector con mayor presencia en Andalucia,
lo que ha permitido integrar la visién y experiencia de dichos actores.
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El esquema de trabajo seguido para la realizacién del informe se ha estructurado en
tres grandes etapas:

Andlisis de marcos Opiniones del sector. Analisis critico integral.
normativos autonémicos, Reuniones y andlisis de Redaccion de informe por

especialmente del andaluz informes cualitativos equipo multidisciplinar
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2. CONTEXTO ACTUAL. UN ACERCAMIENTO AL MERCADO DE LOS
APARTAMENTOS TURISTICOS Y FIGURAS AFINES

En Espafia existen un total de 629.370 plazas de alojamiento en apartamentos
turisticos, segln los ultimos datos disponible del INE (afio 2019). Esta cifra ha
experimentado una evolucién positiva continuada desde 2005 hasta 2017, momento
en el que se comienza a registrar un descenso anual.

629.370

569.897

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Evolucién del nimero de plazas en apartamentos turisticos en Espafia. Fuente: INE

Estableciendo una comparativa sobre el nimero de plazas en apartamentos turisticos
entre las Comunidades y Ciudades Auténomas, se puede visualizar como las regiones
con mayor volumen de plazas son Andalucia, Baleares, Comunidad Valenciana,
Cataluia y Canarias.
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Distribucién de las plazas en apartamentos turisticos por regiones. Fuente: INE
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En cambio, en comparacién con el niumero de establecimientos de apartamentos
turisticos en Espafia, estos han ido fluctuando, registrando las menores cifras en 2012,
para volver a crecer hasta el momento actual. El empleo, por su parte, ha
experimentado un crecimiento continuado anual, registrando el mayor nuimero de
puestos de trabajo en estos establecimientos en 2019 con mas de 7.000.
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29,537
30.537
31.738

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Evolucién del numero de establecimientos (verde) y del empleo (azul) generado en los apartamentos
turisticos en Espafia. Fuente: INE

Las nuevas caracteristicas de la demanda unidas a la proliferacién de plataformas
digitales de economia colaborativa contribuyeron a generar una oferta de alojamiento
alegal e ilegal que ha provocado ciertas problematicas en los destinos influyendo
negativamente en la capacidad de carga e incidiendo directamente en el territorio.

En el afio 2016, a través del informe Urbantur' realizado por Exceltur, se analizé la
evolucién experimentada por las viviendas de uso turisticos en las principales ciudades
turisticas espafiolas desde 2008. Para ello se establecié una comparativa entre la
oferta alojativa reglada y las viviendas de uso turistico que iban ganando posiciones a
un ritmo vertiginoso.

"Las 22 ciudades objeto de estudio de UrbanTur: Alicante, Barcelona, Bilbao, Burgos, Cérdoba, Gijon, Granada, La
Corufia, Las Palmas de Gran Canaria, Ledn, Madrid, Malaga, Murcia, Palma de Mallorca, Salamanca, San Sebastian,
Santander, Santiago de Compostela, Sevilla, Valencia, Valladolid y Zaragoza.
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La representatividad de Andalucia en esta oferta nacional es del 14,7%, por detras
de Canarias (23,2%) y Comunidad Valenciana (19,9%) y por delante de Catalufia
(8,4%) y Baleares (6,2%). Si se establece una media del volumen de plazas de
alojamiento en apartamentos turisticos de Espafia, esta se sitlia en 33.124 plazas,
superada ampliamente por las existentes en Andalucia con 92.842 en 2019.
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362.493

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Comparativa de las plazas en alojamiento reglado (azul) respecto a las plazas en viviendas en
plataformas PSP (verde) en las 22 ciudades UrbanTur 2016. Fuente: UrbanTur. Exceltur 2016

Como se puede observar en el grafico, la oferta alegal de alojamiento alcanzé cifras
muy significativas, llegando a superar a la oferta reglada y suponiendo un verdadero
problema para el adecuado desarrollo de la actividad del sector. La comparativa desde
2008 muestra una oferta de viviendas turisticas practicamente inexistente en estos
primeros afios, creciendo progresivamente, hasta 2016, momento en que el impulso de
las plataformas tecnolégicas provocé un crecimiento exponencial de esta oferta
alojativa. El ritmo de crecimiento anual se situaba por encima del 100%, reflejando un
aumento del 1633,3% desde el afio 2012.

En el caso de Andalucia, se buscé una solucién para la problematica de esta tipologia
de alojamiento y se redacto el Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de viviendas con fines
turisticosy de modificacion del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos
de apartamentos turisticos. Con esta normativa se pretendié regular las viviendas que
ofertan el servicio de alojamiento turistico a fin de establecer unas minimas garantias
de calidad y seguridad para los turistas.

Este es el principal motivo por el que no se cuenta con datos en Andalucia sobre las
viviendas con fines turisticos en 2015. En cambio, a partir de 2016 el crecimiento de
estos alojamientos ha sido continuado, registrando variaciones anuales superiores al
25%. Sin duda, esta norma permitié que afloraran y se registraran un gran nimero de
viviendas de uso turistico que hasta entonces realizaban la actividad de forma alegal e
ilegal. Este incremento del registro de viviendas con fines turisticos también se debié
al trabajo conjunto realizado por parte de la Asociacién Espafiola de Plataformas
Digitales de Alquiler Temporal (HomeAway, Rentalia, Spain-Holiday y Niumba) y Airbnb
en la lucha contra la existencia de viviendas turisticas clandestinas, obligando desde
2018 a que toda la oferta de sus portales esté debidamente inscrita en el registro
turistico oportuno.
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Si se realiza una comparativa en cuanto a las plazas de alojamiento en viviendas de uso
turistico entre las Comunidades y Ciudades Autdénomas espafiolas, se puede
comprobar como son coincidentes respecto a las de apartamentos turisticos. Sin
embargo, el orden varia. En este caso, es Andalucia la region con mayor nimero de
plazas de esta tipologia suponiendo el 20,9% del total, seguida de Catalufia (20,2%),
Comunidad Valenciana (17,4%), Baleares (11,2%) y Canarias (10%).

340.256
328.147

=
=]
pi
]
=]
N

ANDALUGIA BALEARES CANARIAS CATALUNA COMUNIDAD
VALENCIANA

Comparativa de establecimientos (azul) y plazas (verde) en viviendas de uso turistico en las CC.AA. con
mayor oferta. Afio 2020. Fuente: INE

En cuanto a los apartamentos turisticos, su evolucién es constante pero el ritmo de
crecimiento es inferior, habiendo aumentado el volumen de plazas de alojamiento un
35% desde 2015 en Andalucia.

330.629
369.700

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Evolucion de las plazas de alojamiento en apartamentos turisticos (azul) y en viviendas con fines turisticos
(verde) inscritas en el Registro de Turismo de Andalucia. Fuente: INE, SAETA, Registro de Turismo de
Andalucia
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En el conjunto nacional, y a modo comparativo, la representacion de viviendas con
fines turisticos y apartamentos turisticos en las ciudades con mayor oferta refleja la
misma situacién que se da en Andalucia, siendo Canarias la Unica regién que cuenta con
una oferta bastante equitativa en estas dos tipologias alojativas.
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ANDALUCIA  BALEARES ~ CANARIAS  CATALUNA  COMUNIDAD ANDALUCIA  BALEARES ~ CANARIAS  CATALUNA  COMUNIDAD
VALENCIANA VALENCIANA
ESTABLECIMIENTOS DE ALOJAMIENTO | | PLAZAS DE ALOJAMIENTO
Comparativa entre Apartamentos Turisticos (azul) y Viviendas con Fines Turisticos (verde) en las CC.AA.
con mayor oferta. Afio 2020. Fuente: INE
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3. ANALISIS DEL ORDENAMIENTO Y REGULACION DE LOS APARTAMENTOS
TURISTICOS A NIVEL NACIONAL Y AUTONOMICO. TENDENCIAS Y MODELOS
DE REFERENCIA

La primera referencia a los apartamentos turisticos la encontramos en la Orden
Ministerial de 17 de enero de 1967 por la que se aprueba la ordenaciéon de los
apartamentos, <bungalows> y otros alojamientos similares de caracter turistico.

Instaurada la democracia en Espafia, es la Constitucion Espafiola la que, a través del
articulo 148.1.18?, atribuye las competencias normativas en materia de promocién y
ordenacion del turismo sobre su territorio a las CC.AA.

No obstante, es el Real Decreto 2877/1982, de 15 de octubre, de ordenacién de
apartamentos turisticos y de viviendas turisticas vacacionales, la primera norma
nacional que, tras la aprobacién de la Constitucion Espafiola, regula a los apartamentos
turisticos. Esta norma los define como: “/os blogues o conjuntos de apartamentos, y
los conjuntos de Vvillas, chalés, bungalows y similares que sean ofrecidos
empresarialmente en alquiler, de modo habitual, debidamente dotados de mobiliario,
instalaciones, servicios y equjpo para su inmediata ocupacion, por motivos
vacacionales o turisticos" y a las segundas como“ /as unidades aisladas de
apartamentos, bungalows, villas y chalés y similares, y, en general, cualquier vivienda
que con independencia de sus condiciones de mobiliario, equipo, instalaciones y
servicios, se ofrezcan en régimen de alquiler por motivos vacacionales o turisticos.”
Asimismo, determina los requisitos y condiciones para su explotacién. Si bien la
tendencia constitucional ha sido la de la ordenacién de estas empresas y la prestacion
de alquiler vacacional por parte de las CC.AA., esta norma mantuvo un caracter
supletorio en aquellos aspectos no determinados por la regulaciéon autonémica.

El Real Decreto 39/2010, de 15 de enero, se encargd de derogar este tipo de normas
estatales para dejar su completa regulacién en manos de las autonomias. Se encarga
este texto, por tanto, de reforzar el contexto de actuacién de las CCAA en el campo
de la ordenacién y regulacién turistica.

Al margen de este contexto juridico nacional que antecede la legislacién y desarrollos
reglamentarios que las CCAA han puesto en marcha desde entonces en el ambito de
los Apartamentos Turisticos, es interesante citar lo dictado en la Ley 4/2013, de 4 de
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junio, que establece medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler
de viviendas, la cual introduce modificaciones a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre,
de Arrendamientos Urbanos, que excluye del ambito de aplicaciéon determinados
arrendamientos como “/a cesion temporal de uso de la totalidad de una vivienda
amueblada y equijpada en condiciones de uso inmediato, comercializada o
promocionada en canales de oferta turistica y realizada con finalidad lucrativa, cuando
esté sometida a un régimen especifico, derivado de su normativa sectorial’.

Esta modificaciéon de la Ley de Arrendamientos Urbanos, motivada por la irrupcién de
las nuevas tecnologias y de nuevos actores en la oferta turistica que han transformado
a grandes rasgos la manera en la que se viaja o en la que se concibe a dia de hoy el
turismo, generd la necesidad de actualizar el marco normativo por las CCAA,
incluyendo las viviendas con fines turisticos como figura propia dentro del catalogo de
oferta turistica disponible al margen de la citada Ley 29/1994.

Este impulso de las viviendas con usos turisticos en Espafia genero6 la presencia de dos
figuras de alojamiento, los apartamentos turisticos (especialmente los ubicados en
suelo residencial) y las propias viviendas de uso turistico, que de cara al usuario se
comportan como figuras de gran similitud pero que, sin embargo, conviven con gran
dificultad debido a los desequilibrios regulatorios y de gestién que existen entre ambas
modalidades.

pag. 17

INFORME SOBRE LA REORDENACION JURIDICA EN LOS APARTAMENTOS TURISTICOS




A

[ Confed ion d
==—."1 Empresarios de Andaluci i
_.._____ii;_,..- MRPresanos de Andanica Junta de Andalucia

Consejeria de Turismo, Regeneracidn,
Justicia y Administracion Local

La regulaciéon de los apartamentos turisticos que han realizado las Comunidades
Auténomas en ejercicio de sus competencias no puede ser mas heterogénea, tanto en
el grado de intervencion como en la complejidad de los requisitos o la innovacién y
flexibilizacién de los mismos.

Como se analiza posteriormente, en funcién de la region, es posible encontrar que a
los apartamentos turisticos y viviendas de uso turistico? se les denomina de forma
diferente. Lo mismo ocurre con los nombres y tipos de categoria en los que se
clasifican. Se puede afirmar, por tanto, que en Espafia existen 17 clasificaciones
diferentes, donde los tipos de establecimientos y la calidad pueden variar segun los
requisitos que se cumplan en dicho territorio geografico.

En este capitulo, se procede a realizar un acercamiento sobre algunos de los principales
modelos normativos que hay en nuestro pais y sus particularidades para establecer un
mapa conceptual de cémo se esta regulando esta actividad y qué podemos extraer
(tanto positivo como negativo) de la experiencia de las demas Comunidades. A
continuacion, se exponen los diferentes modelos autonémicos que seran analizados
posteriormente, ordenados segun la fecha de actualizacién de la normativa.

Modelo Normativa Ambito de Aplicacion
. Decreto 75/2020, de 4 de agosto de . o
Catalufia . . Apartamentos y viviendas turisticas
Turismo de Catalufia
Muri Decreto 256/2019, de 10 de octubre | Viviendas de Uso Turistico
urcia
Decreto 174/2018, de 25 de julio Apartamentos Turisticos
Galicia Decreto 12/2017, de 26 de enero Apartamentos y viviendas turisticas
Baleares Decreto 20/2015, de 17 de abril Apartamentos y viviendas turisticas
Madrid Decreto 79/2014, de 10 de julio Apartamentos y viviendas turisticas
Decreto 182/2012, de 7 de . .
Extremadura _ Apartamentos y viviendas turisticas
septiembre
Comunidad Decreto 91/2009, de 3 de julio Apartamentos Turisticos
Valenciana Decreto 92/2009, de 3 de julio Viviendas de Uso Turistico
c ) Decreto 142/2010, de 4 de octubre Apartamentos Turisticos
anarias
Decreto 113/2015, de 22 de mayo Viviendas de Uso Turistico

2 En Andalucia, por ejemplo, se habla de viviendas “con fines turisticos”, mientras que en Castilla y Le6n y Cataluiia la

denominacién es la de viviendas “de uso turistico” y en Euskadi de “viviendas para uso turistico”.

INFORME SOBRE LA REORDENACION JURIDICA EN LOS APARTAMENTOS TURISTICOS
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MODELO DE CATALUNA

En el Decreto 75/2020, de 4 de agosto, de turismo de Catalufia se articulan las
modalidades de alojamientos turisticos, dentro de las cuales se entiende por
establecimientos de apartamentos turisticos “/os edlficios o conjuntos continuos
constituidos en su totalidad por apartamentos o estudios como establecimiento unico
o como unidad empresarial de explotacion, con los correspondientes servicios
turisticos’.

El Decreto articula una serie de aspectos generales referentes a todo tipo de
establecimientos de alojamiento turistico, para luego definir de manera mas ligera las
particularidades de cada tipo. En cuanto a los establecimientos de apartamentos
turisticos, la propiedad de los mismos puede adoptar cualquiera de las formas
permitidas en derecho que encaje en la normativa urbanistica vigente. Se debe
mantener, en cualquier caso, la unidad empresarial de explotacion de la totalidad de las
unidades de alojamiento, que debe prolongarse durante todos los dias del afio.

En cuanto a la prestacion del servicio de limpieza en las unidades de alojamiento,
debera realizarse con, como minimo, frecuencia semanal. Ademas, deben cumplir los
siguientes requisitos técnicos:

a) Recepcioén de una superficie minima de 10 m2.
b) Superficies minimas de los apartamentos o estudios de un hotel apartamento
de una estrella o basico (recogidas en el Anexo 1 del Decreto)

Los establecimientos de apartamentos turisticos se identifican con el distintivo AT,
estructurandose en cinco categorias, de una a cinco llaves, que valoran los siguientes
parametros:

- Edificacién (mantenimiento y reformas)

- Estancias interiores (sala de estar-comedor, habitaciones, bafios y cocina)
- Mobiliario y menaje

- Servicios que ofrece el establecimiento

- Tipologia y localizacion del establecimiento

Por otro lado, en cuanto a las viviendas de uso turistico, dentro del mismo Decreto,
son definidas como “aquellas que son cedidas por sus propietarios, directa o
indirectamente, a terceros, a cambio de contraprestaciéon econémica para una estancia
de temporada y en condiciones de inmediata disponibilidad.”
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Por estancia de temporada se entiende continuado e igual o inferior a 31 dias. No se
permite la cesién por habitaciones, aunque en este Decreto se incluye una nueva
modalidad de alojamiento turistico: el hogar compartido.

Requisitos turisticos minimos de las viviendas de uso turistico en Catalufia

Exhibicién de la comunicacion del NIRTC y de la capacidad autorizada en el interior de la vivienda

Plazas maximas (siempre que la cédula no establezca un nimero inferior)

Facilitar el nimero de teléfono a usuarios y vecinos para incidencias

Empresa de asistencia y mantenimiento

Documento de les normas de convivencia, en el caso de que exista (entregado)

Requisitos minimos de las viviendas de uso turistico en Catalufia
Fuente: Elaboracion propia

Del mismo modo, es de resaltarse la intervenciéon de ayuntamientos como el de
Barcelona para regular y controlar la ordenacion de la actividad de las viviendas de
usos turisticos a través de la planificaciéon urbanistica, habiendo desarrollados planes
especiales de ordenacion de estas actividades, entre otras medidas, para regular el
boom y proliferaciéon de esta modalidad de alojamiento en la ciudad.
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La region de Murcia incluye la normativa de apartamentos turisticos en el Decreto n.°
174/2018, de 25 de julio.

Se definen como apartamentos turisticos “/as unidades alojativas ofrecidas, mediante
precio, en alquiler de modo habitual y debidamente dotadas de mobiliario,
instalaciones, servicios y equipo para su inmediata ocupacion temporal por motivos
vacacionales o de ocio’ bajo el cumplimiento de los requisitos incluidos en dicho
Decreto.

Se presume la habitualidad cuando o bien se haga publicidad del mismo en canales de
oferta turistica o cuando se facilite alojamiento dos o mas veces en un mismo afio y
que el tiempo de estas estancias en conjunto sume mas de un mes.

Un aspecto a resaltar por su singularidad es la exigencia de que exista un minimo de
alojamientos accesibles cuando los apartamentos sean propiedad del prestador del
servicio o estén construidos sobre suelo que el planeamiento urbanistico reserve para
alojamiento turistico. Estos minimos se establecen de manera proporcional en funcién
del numero total de apartamentos del establecimiento.

Los apartamentos se clasifican en cinco, cuatro, tres, dos y una llave segun el siguiente
sistema de clasificacion por puntos.

REGION DE MURCIA

1 llave

2 llaves

3llaves

4 |laves

5 llaves

0 75 150 225 300

Puntuacién por categorias del sistema de clasificacion de la region de Murcia
Fuente: Elaboracion propia
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Es, quizds este sistema de clasificaciéon por puntos, uno de los elementos mas
singulares e innovadores de la norma murciana. Consta de 97 criterios con una
puntuacion asignada que ird sumandose en base a su cumplimiento hasta obtener la
puntuacién final que designe la categoria del establecimiento. Los criterios obligatorios
han de entenderse como requisitos minimos. Vienen subdivididos en las siguientes
areas:

Limpieza
Conservacion
Aspecto general
Servicio de atencién al publico
Forma de pago
Servicios e instalaciones generales
Dormitorios y equipamientos
Equipamiento sanitario
Salén-comedor

. Cocina
Planificacion y adaptacién de la oferta

© NO UV AWDN =

_I_IQO
- o

Mientras tanto, las viviendas de uso turistico vienen reguladas en el Decreto n.°
256/2019, de 10 de octubre. Se definen como “aquellas que se ceden con fines
vacacionales, amuebladas y equipadas en condiciones de uso inmediato,
comercializadas o promocionadas en canales de oferta turistica para ser cedidas
temporalmente a terceros, con habitualidad y mediante precio’.

Se clasifican en viviendas completas y por habitaciones (éstas ultimas sin la necesidad
de que el propietario resida en la vivienda).

Se requiere de la exhibiciéon del correspondiente distintivo en el interior o exterior de
su entrada. A su vez, es obligatoria la existencia de un responsable del alojamiento
turistico cuyo numero de contacto debe anunciarse visiblemente en el interior de la
vivienda. Le siguen un conjunto de requisitos minimos en cuanto a superficie y
equipamientos, asi como una serie criterios suplementarios.
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MODELO DE GALICIA

En el caso de Galicia, en el Decreto 12/2017, de 26 de enero, se establece una
distincion entre apartamentos turisticos, viviendas turisticas y viviendas de uso
turistico, integrando a todas las figuras en la misma norma.

Los apartamentos turisticos se definen como aquellos inmuebles integrados en
bloques de pisos o en conjuntos de unidades de alojamiento tales como chalés,
bungalows y aquellas edificaciones semejantes que estén destinadas en su totalidad al

alojamiento turistico, sin caracter de residencia permanente, se establece su
clasificaciéon por categorias en tres, dos y una llave.

o Los apartamentos turisticos de tres llaves destacaran por la excelente calidad
de sus instalaciones, materiales, equipamientos y decoracién, y ofrecera
servicios de la maxima calidad, segun lo habitualmente considerado en el ambito
turistico.

o Los apartamentos turisticos de dos llaves ofreceran unas buenas condiciones
de confort y calidad referidas tanto a los materiales empleados, equipamiento y
decoraciéon, como a los servicios que se ofertan, segin lo habitualmente
considerado en el ambito turistico.

o Los apartamentos turisticos de una llave deberan ofrecer a la clientela las
indispensables condiciones de comodidad y confort. Los inmuebles, mobiliario y
equipamiento seran sencillos, y ofreceran, no obstante, garantia de comodidad,
segun lo habitualmente considerado en el ambito turistico.

Por viviendas turisticas se entienden los establecimientos unifamiliares aislados en

los que se presta alojamiento turistico, con un nimero de plazas no superior a diez y
que disponen, por estructura y servicios, de las instalaciones y del mobiliario adecuado
para su utilizaciéon inmediata, asi como para la conservacion, elaboraciéon y consumo de
alimentos dentro del establecimiento.

A diferencias de estos dos primeros tipos de establecimiento, cuya diferencia es
simplemente tipolédgica, encontramos la figura de las viviendas de uso turistico, por
las que se entienden las cedidas a terceras personas, de manera reiterada y a cambio
de contraprestacion econémica, para una estancia de corta duracién, amuebladas y
equipadas en condiciones de inmediata disponibilidad y con las caracteristicas
previstas en este decreto. La cesién de este tipo de viviendas serda de la totalidad de
la vivienda, sin que se permita la cesion por estancias. Podran ser comercializadas,

ademas de por empresas turisticas, por sus propietarios/as o persona fisica o juridica
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que los/las represente. Los ayuntamientos podran establecer limitaciones en lo que
respecta al nimero maximo de viviendas de uso turistico por edificio o por sector.

Requisitos minimos para apartamentos turisticos y viviendas turisticas, en Galicia

3 llaves 2 llaves 1 llave Vivien
das
turisti

REQUISITOS MINIMOS

Dormitorio, sala de estar-comedor, cocina y cuarto de | Si Si Si Si
bafio (excepto estudio)

Entrega en perfectas condiciones para su uso, de | Si Si Si Si
conservacion y limpieza

Agua potable y evacuacion de aguas residuales Si Si Si Si
Altura minima de las habitaciones Decreto 29/2010

Ventilacion al exterior en dormitorios, salén-comedor y | Si Si Si Si
cocina

Cama individual 0,90 0,90 0,90 0,90
Cama doble 1,35 1,35 1,35 1,35
Armario ropero, perchas suficientes, puntos de luz junto | Si Si Si Si

a la cama y lenceria de cama

Equipamiento suficiente de la cocina Si Si Si Si
Equipamiento suficiente del bafio Si Si Si Si
Recogida diaria de basura/contenedores/servicio | Si Si Si Si

municipal de recogida si los contenedores estan a menos
de 50 metros.

Temperatura ambiente minima 19 grados Si Si Si Si

CAPACIDAD

Capacidad maxima Determinada por camas existentes y camas convertibles
(min superar 25% super. minima por plaza)

Capacidad en ap. tipo estudio Max. 4 plazas

Capacidad en ap. Turisticos Max. 8 plazas Max. 10 plazas

DIMENSIONES MINIMAS

Cuarto doble (m2) 14 12 10 10
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3 llaves 2 llaves 1llave Vivien
das
turisti

Cuarto sencillo (m2) 8 7 6 6
Salén-comedor (m2) 16 13 10 8
Cocina independiente (m2) 6 4 3 -
Bafio (m2) 4 3,5 3 -

Dimensiones en ap. tipo estudio

Salén-comedor-dormitorio (m?) 25 22 17 -
Bafio (m2) 4 35 3 -
Cocina independiente (m2) 4 3 2 -

Necesidad de segundo bafio Mas de 4 plazas | Mds de 5| Mads de 6 |Mas de
plazas plazas 6
plazas

SERVICIO DE RELACION CON LAS PERSONAS USUARIAS TURISTICAS ‘

Recepcién (min. 16 horas) A partir de 10| - - -

uds de

alojamiento
SERVICIOS E INSTALACIONES ‘
Ascensores (preceptivos con el nimero de plantas | B+2 B+3 B+4 -
indicadas)
Teléfono de uso general a disposicién de la clientela (en | Si Sl Sl -

el caso de contar con recepcion)

Sala de equipajes (en el caso de contar con recepcién) | Si Sl - -
Caja fuerte (en caso de contar con recepcion) Sl Sl - -
Botiquin con informacion detallada del centro médico | Si Sl Sl -

mas proéximo o del servicio médico del establecimiento

Televisor Sl Sl Sl -
Conexion a internet Sl Sl - -
Cambio de lenceria de bafio Diario 3 por | 2 por semana | -
(bajo peticion) | semana
(bajo
peticion)
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3 llaves 2 llaves 1llave Vivien
das

turisti

Cambio de lenceria de dormitorios 1 cada 3 dias 1 cada 4] 1cada7dias -
dias

Servicio de limpieza (excepto cocina y ajuar) Diario 1 cada 4] 1cada7dias -
dias

Garaje o aparcamiento (porcentaje respecto al nimero | 25 % 15 % -

de plazas)

Lavadoras en cuarto comtn 1 cada 3|1 cada 4| 1cada5apart. |-

apartamentos apart.

CLIMATIZACION Y CALEFACCION - ‘

Climatizacién y calefaccién Climatizaciéon | Calefaccién | Calefaccion Calefac
cién

Requisitos minimos para apartamentos turisticos por categoria y viviendas turisticas en Galicia
Fuente: Elaboracion propia

Mientras tanto, para el caso de las viviendas de uso turistico, se exigen los siguientes
requisitos:

e Que estén suficientemente amuebladas y dotadas de enseres necesarios para
su utilizaciéon inmediata.

e Calefaccion (no obligatoria si sélo funciona entre junio y septiembre).

e Teléfono 24 horas para atencién al usuario.

e Asistencia y mantenimiento de la vivienda.

e Rotulo informativo de la disponibilidad de hojas de reclamacién.
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MODELO DE ISLAS BALEARES

La definicion de los establecimientos de apartamentos turisticos se recoge en la Ley
8/2012, de 19 de julio, del Turismo de las llles Balears y los criterios y requisitos para
su clasificacién vienen recogidos en el Decreto 20/2015, de 17 de abril, de principios
generales y directrices de coordinaciéon en materia turistica; de regulacion de
érganos asesores, de coordinacion y de cooperacion del Gobierno de las llles
Balears, y de regulacion y clasificacién de las empresas y de los establecimientos
turisticos, de Turismo de las llles Balears.

Las Islas Baleares han sido pioneras a la hora de implantar un sistema de clasificacion
por puntos. Es un sistema mucho mas flexible que aina en la misma reglamentacion
tanto a hoteles como aparta-hoteles y establecimientos de apartamentos turisticos.
Como se indicé anteriormente, Murcia opté posteriormente por seguir con la estela
Balear en lo que respecto a este sistema de puntuacién.

El sistema balear, establece tres principios que potencian la competitividad a través de
la calidad de los establecimientos hoteleros o de apartamentos turisticos de Baleares:

e Autoevaluacion. La clasificaciéon de la categoria de los establecimientos es de
libre eleccion por parte de los interesantes a partir del cumplimiento de unos
estandares arquitecténicos minimos que establece la propuesta. Cada uno de
los criterios tiene asignado una puntuacién determinada. La suma de los puntos
de todos los criterios alcanzados por el establecimiento determina la categoria
que le corresponde. Para obtener el acceso a una categoria es suficiente con
una declaracién responsable.

e Especializacién. El propio titular del establecimiento valorard qué nuevos
servicios quiere ofrecer a sus clientes para aumentar la categoria de su
establecimiento y ser mas competitivo. Esta autoevaluaciéon posibilita la
innovacién y la especializacién de cada uno de los hoteles y apartamentos ya
que facilita la creacién de nuevos productos y signos de identidad. La propuesta
prevé un abanico de servicios que los establecimientos pueden elegir para
aumentar su categoria y adaptarse a las nuevas demandas de los turistas. Este
principio posibilita la “flexibilidad” del modelo balear.

e Transparencia. Cada establecimiento publicitara a través de su web la

autoevaluacion, lo que dara seguridad al consumidor puesto que podra ver los
servicios con los que cuentan.
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La clasificacion de los establecimientos de apartamentos turisticos de Baleares, al igual
que el modelo andaluz, se divide en llaves (de una a cuatro, con dos categorias extra
“superior”), siendo necesario el siguiente minimo de puntos por categoria:

Clasificacién de apartamentos turisticos:

ISLAS BALEARES

1 llave

2 llaves

3 llaves 230 +110

4 llaves 380

0 125 250 375 500 625
= MINIMO = SUPERIOR

Puntuacién por categorias del sistema de clasificacién de Islas Baleares
Fuente: Elaboracion propia

e 1llave: 90 puntos

e 2llaves: 150 puntos

e 3llaves: 230 puntos

e 3llaves superior: 340 puntos

e 4llaves: 380 puntos

e 4llaves superior: 500 puntos

La puntuacion se obtiene cumpliendo una serie de criterios divididos entre requisitos
minimos y criterios opcionales para cada una de las seis categorias. Cada criterio tiene
asignada una puntuacién, que va sumandose al total. En total hay 262 criterios
agrupados en las siguientes areas:

I. CONDICIONES GENERALES/AREAS ll. RESTAURACION

COMUNES

Condiciones generales Restaurantes

Areas Publicas Equipamientos e instalaciones
Recepcion Balnearios (Spa)/curas de belleza
Depésito Piscinas
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Instalaciones para personas minusvalidas Miscelanea/diversos
Aparcamiento PLA PREPARACION/ADAPTACION D
OFERTA
Otros Planes/Preparacion/Adaptacion de la oferta
Pago DIDA DIOAMB A D
Servicios General
APARTA O Contra incendios
OB RIO/EQ P O
Apartamentos Energia
Estudios lluminacion
Equipamiento bario Energias Renovables
Comodidades sanitarias Instalaciones térmicas
Comodidades a la hora de dormir Agua
Equipamiento del apartamento Jardines y exteriores
Limpieza del apartamento/cambio de ropa Residuos
Miscelanea Piscinas

Areas y sub-dreas de ordenacion de los criterios de clasificacion en el sistema Balear.
Fuente: Elaboracion propia

En este caso no existen grupos de apartamentos (conjuntos; y complejos/edificios) ni
modalidades de apartamentos (playa, rural, etc..), aunque si se permite la
especializacion en funcién de la diferente tematica o de la orientacién hacia un
determinado producto turistico, cultural, deportivo, artistico, etc. pero la misma se
entendera como una actuacion para el fomento de la desestacionalizacién.

En Baleares, la normativa turistica recoge la aplicacién del principio de unidad de
explotacion vinculado al uso exclusivo, es decir, “el inmueble entero se destina a
alquiler turistico y se explota por una unica empresa”, tal como ocurre en buena parte
de las Comunidades Auténomas, como es el caso de la andaluza.

Aunque sobre este concepto se profundiza posteriormente, es interesante resaltar la
problematica que genera, mostrando el hecho que ejemplifica la Comisién Nacional de
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los Mercados y la Competencia (CNMC) en el informe del 22 de noviembre del 2017 de
la garantia de la unidad de mercado relativa al alquiler para usos turisticos de viviendas
en Baleares. En este informe, se menciona que al amparo de este principio, se deberia
de “impedir que el duefio de dos apartamentos turisticos situados en el mismo edificio
que otras 180 unidades los comercialice y obligarle, en su caso, a ceder la gestion a la
empresa que lo hace con esas otras’ (CNMC, 2017). Actualmente, estos principios
siguen en vigor, aunque segun la propia legislacion, se flexibilizan para impedir que se
hagan interpretaciones que impidan practicas complementarias o secundarias
convenientes.

Por otro lado, es interesante también analizar como funciona la regulacién del alquiler
de viviendas con fines turisticos, denominadas en Baleares ETV (Estancias
Turisticas en Viviendas), también reguladas por el Decreto 20/2015, de 17 de abril.

Se entienden por Estancias Turisticas en Viviendas:

Estancias turisticas en viviendas
unifamiliares

Estancias turisticas en viviendas
plurifamiliares

Estancias turisticas en viviendas
principales (tanto unifamiliares
como plurifamiliares).

Su inscripcién no caduca

Su inscripcién caduca en 5 afios

Su inscripcién caduca en 5 afios

Pueden ser comercializadas

durante todo el afio

Pueden ser comercializadas

durante todo el afio

Pueden ser comercializadas

durante 60 dias al afio.

Alquiladas por su propietario

Sélo pueden comercializarse como ETV un maximo de tres viviendas por

propietario, no se puede presentar declaracion responsable para una cuarta.

Los requisitos que debe cumplir una vivienda para ser comercializable como ETV son
los siguientes:

- Tener la cédula de habitabilidad en vigor. EIl nimero maximo de plazas que se
pueden comercializar son las que permite la cédula. Estas viviendas no pueden
disponer de camas supletorias.

- Estar ubicada en una de las zonas declaradas y delimitadas provisionalmente
como aptas de manera expresa. Es decir, cuando existan plazas turisticas
disponibles (bolsa de plazas) y cuando estén en una zona declarada apta para su
comercializacién turistica (zonificacion).
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- Tener una antigliedad minima de 5 afios durante los cuales el uso de la vivienda
debe haber sido residencial privada.

- No se podra comercializar si se ha impuesto una sancién firme por infraccién grave
o muy grave de legalidad urbanistica mientras no se restituya.

- Acreditar la sostenibilidad mediante certificado energético correspondiente.

- Contar con los sistemas de control de consumo de agua.

- Cumplir con la normativa de sostenibilidad y accesibilidad aplicable, y respetar la de
patrimonio.

- No estar o haber estado sometida al régimen de proteccion oficial o precio tasado.

- Disponer de equipamiento minimo de 1 cuarto de bafio para cada 4 plazas. Cuando
se excede el nimero de 4 o multiplo de 4 se exige otro cuarto de bafio.

- Planes de calidad aprobados reglamentariamente (Ejemplo: Formentera)

- Las viviendas estan obligadas a exhibir, en un lugar destacado y visible, durante el
periodo en que sean objeto de comercializacién turistica, la placa identificativa en
la cual figure el distintivo correspondiente.

- Pdliza de responsabilidad civil que cubra los dafios corporales y materiales que
puedan sufrir las personas usuarias durante su estancia y también de la comunidad
de propietarios. Por un importe minimo de 300.000 euros, con una fianza maxima
de 600 euros.

- Teléfono 24 horas, a disposicion del turista y, también, de la comunidad de
propietarios. Es decir, asistencia telefénica al turista o usuario durante las 24 horas.
Este teléfono debe estar también a disposicién de la comunidad de propietarios con
el fin de comunicar las incidencias graves.

- Ofrecer servicios turisticos (Limpieza periédica de la vivienda antes o durante la
estancia, suministro de menaje de la casa en general y reposicién, mantenimiento
de las instalaciones:--)

- Tener una direccion independiente de la vivienda que comercialice a efectos de
notificaciones.

- Cumplir con las obligaciones impuestas en la Ley del turismo de las Islas Baleares,
establecidas para todas las empresas turisticas.

- Cumplir toda la normativa que te pueda ser aplicable, incluida la fiscal, y los
requisitos normativos exigibles para el ejercicio de la actividad (empresarial, laboral
si se tiene personal contratado y tributarios).

- El comercializador debe incorporar y hacer publico de forma permanente en el canal
de oferta turistica el nimero de inscripcion turistica de la vivienda. También se
debe informar de este niumero de registro al usuario al inicio de su estancia.
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- Registro de entrada de los turistas. Se debe enviar a la Direccién General de la
Policia informacion sobre la estancia de las personas alojadas, de conformidad con
la normativa de seguridad ciudadana.

- Cumplir el régimen de informacién, precios, publicidad y reservas que regulan los
art. 86 y 87 del Decreto 20/2015, en aquello que no sea contradictorio.

- Ademas, deben cumplir unos requisitos propios en caso de estar integradas dentro
de una comunidad de vecinos, asi como la reglamentacién propia de cada regién.

De los requisitos expuestos, es interesante resaltar la importancia que en esta region
tiene la ordenacién del territorio y la planificacién urbana municipal a la hora de regular
la actividad de alojamiento turistico y, de forma concreta, la actividad de las viviendas
que ofrecen estancias turisticas. Posteriormente se analizara con detalle esta practica.
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MODELO DE LA COMUNIDAD DE MADRID

La regulacién en la comunidad de Madrid se establece en el Decreto 79/2014, de 10
de julio, del Consejo de Gobierno, por el que se regulan los apartamentos turisticos
y las viviendas de uso turistico de la Comunidad de Madrid, diferenciando en el
mismo texto normativo a los apartamentos turisticos y viviendas de uso turistico.

Los apartamentos turisticos se clasifican en categorias de cuatro a una llave de
conformidad con el cumplimiento de una serie de requisitos minimos, sin que exista un
sistema de puntuacién que permita al titular del establecimiento mejorar su categoria
de una manera mas flexible y acorde a la demanda turistica actual.

En este caso, no existen grupos de apartamentos (conjuntos; y complejos/edificios) ni
modalidades de apartamentos (rural, ciudad, etc..).

Requisitos minimos para apartamentos turisticos en la Comunidad de Madrid

3 llaves 2 llaves 1llave

4 |laves

CONDICIONES GENERALES

Capacidad maxima 2 plazas en cada dormitorio + 2 plazas en camas convertibles en salon.

Todas las | Si Si Si
dependencias

Climatizacion

Wi-Fi Si, en todo el|Si, en todo el|Si -
establecimiento establecimiento

Recepcién y conserjeria Si, 24 horas/dia Si, 12 horas/dia Si Conserje/vigila

nte

Superficie min. en m2 por | 4 (nunca inferior a 16 | 3 (nunca inferior a | 2 (nunca inferior a | 1 (nunca

plaza utiles en total) 13 dtiles en total) | 10 dtiles en total) | inferior a 7
Utiles en total)
Cocina Independiente Integrada en salon | Integrada en salén | Integrada en

salon

Entradas y escaleras Dos independientes | Uso exclusivo Uso exclusivo Uso exclusivo

(clientes y servicio)

INFORME SOBRE LA REORDENACION JURIDICA EN LOS APARTAMENTOS TURISTICOS

Ascensor Sienmas de 1 Sien mas de 2 Sienmas de 3 Si en mas de 3
planta plantas plantas plantas.
Bar-cafeteria Si Si - -
Teléfono En cada dormitorio | En cada En el 50% de las -
dormitorio habitaciones
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‘ 4 llaves ‘ 3 llaves 2 llaves ‘ 1llave
Mobiliario, menaje De gran calidad De calidad Basicos Los que sean
Caja fuerte si 50% de las . §

habitaciones

CONDICIONES PARTICULARES

Superficie ~ minima  en | 13m? Gtilesy 2,60m | 12m? atiles y 11m? Gtiles y 2,50 | 10m? Gtiles y

dormitorios de altura 2,60m de altura m de altura 2,50m de
altura

Superficie minima en cuarto | 4,5m? ttiles 4m? (tiles 3m? Gtiles 2m? (tiles

de bafio

Segundo cuarto de bafio Mas de 4 plazas Mas de 5 plazas - -

Superficie  minima  en | 30m? Gtiles 25m? (tiles 23m? (tiles 21m? Gtiles

apartamentos tipo-estudio

ZONA DE SERVICIO

Oficio de planta Si Si Si -
Almacén de equipaje Si - - -
Almacén de lenceria Si - - -

Requisitos minimos para apartamentos turisticos por categoria en la Comunidad de Madrid
Fuente: Elaboracion propia

Ejerceran su actividad bajo el principio de unidad de explotacion empresarial,
entendiéndose por tal el sometimiento de la actividad turistica de alojamiento a una
Unica titularidad empresarial ejercida en cada establecimiento o conjunto unitario de
construcciones, edificio o parte homogénea del mismo. En este caso, a diferencia de
Baleares el principio de unidad de explotacién no esté ligado al de uso exclusivo.

Por el contrario, los requisitos para las viviendas de uso turistico son los siguientes:

—_

Han de estar compuestas como minimo, por un salén-comedor, cocina,
dormitorio y bafio, pudiendo denominarse “estudios” cuando en el salén-
comedor-cocina esté integrado el dormitorio y cuente con un maximo de dos
plazas.

2. En cada vivienda de uso turistico ha de especificarse un nimero de teléfono que
esté siempre disponible para posibles incidencias. Ademas, debera haber un rétulo
informativo con el teléfono y direccién de los servicios de emergencia y sanitarios,
al menos, en inglés y espafiol.
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3. Las viviendas de uso turistico deben estar amuebladas, equipadas y en
condiciones de uso inmediato y disponer de hojas oficiales de reclamacién al
servicio del usuario.

4. Los titulares de viviendas de uso turistico deberan respetar las siguientes
capacidades maximas de alojamiento:

c) Viviendas inferiores a 25m? utiles, hasta dos personas, en al menos una
pieza habitable.

d) Viviendas entre 25m? y 40m? (tiles, hasta cuatro personas, en al menos dos
piezas habitables.

e) Por cada 10m? (tiles adicionales en, al menos una pieza habitable mas
independiente, se permitiran dos personas mas.

5. Los propietarios o sus representantes deberdn disponer de seguro de
responsabilidad civil.

6. Los propietarios o representantes proporcionaran a los usuarios informacion
relativa a la accesibilidad de la vivienda de uso turistico.

Parece importante resaltar la intervencion del Ayuntamiento de Madrid en la regulacion
y ordenamiento de las viviendas de uso turistico y, de forma general, del alojamiento
turistico, a través de la planificacién urbana municipal. Asi, el Ayuntamiento, motivado
por los problemas de saturaciéon de sus zonas mas turisticas y por los conflictos
generados entre comunidad turistica y comunidad local, ha desarrollado, entre otras
medidas, un plan especial que regule y controle el crecimiento desmedido de las nuevas
modalidades de alojamiento turistico.
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MODELO DE EXTREMADURA

En el caso extremefio, la normativa se encuentra mas simplificada. Es el Decreto
182/2012, de 7 de septiembre, por el que se establece la ordenacién y clasificacion
de los apartamentos turisticos de la Comunidad Autéonoma de Extremadura el que
se encarga de regular la actividad de estos establecimientos.

En esta regulacién, tan sélo aparece la figura del apartamento turistico con requisitos
comunes a quien quiera ejercer el alquiler con fines turisticos, disponga de un edificio

de apartamentos y sea su principal fuente de ingreso, o sea un particular que quiere
arrendar por estancias cortas su segunda vivienda. Segun el Decreto, un apartamento
turistico se define por las siguientes caracteristicas:

o Esta dentro de nucleos urbanos.

o Esta amueblado y equipado en condiciones de uso inmediato.

o Se comercializa y promociona en canales de informacion o comercializacion
(canales de oferta turistica).

o Se cede en su totalidad (esta prohibido ofertar sélo habitaciones).

o Se cede con fines turisticos. No con fines de vivienda o residencia.

o Existe finalidad lucrativa.

Con la Ley 6/2018, de 12 de julio, de modificacion de la Ley 2/2011, de 31 de enero, de
desarrollo y modernizacion del turismo de Extremadura se elimina la expresién
“conjunto” que acompafiaba a “apartamentos” para remarcar la posibilidad de ofertar
apartamentos de forma aislada e individual. De este modo, se clasifican nuevamente
en categorias que van desde una a cuatro llaves:

a) Los apartamentos de cuatro llaves deberan estar instalados en edificios que
destaquen por la excelente calidad de sus instalaciones, materiales,
equipamientos y decoracion, ofreciendo servicios de la maxima calidad.

a) Los apartamentos de tres /laves deberan estar construidos con materiales de
primera calidad y el equipamiento, decoracién y servicios que se oferten se
corresponderan con el confort y calidad del edificio.

b) Los apartamentos de dos /laves deberan estar instalados en edificios que ofrezcan
unas buenas condiciones de confort y calidad referidas tanto a los materiales
empleados, equipamiento y decoracion, como a los servicios que se ofertan.

c) Los apartamentos de wna /lave deberan ofrecer a los clientes las indispensables
condiciones de comodidad y confort. Los inmuebles, mobiliario y equipamiento
seran sencillos ofreciendo garantia de comodidad.
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En cuanto a los requisitos minimos que deben cumplir los apartamentos turisticos, se
determina:

e Insonorizacion.

e Que las entradas y ascensores se ajusten a las disposiciones vigentes en materia de
seguridad y accesibilidad.

e Recepcion para 3y 4 llaves y para una y dos si tienen mas de 10 uds. de alojamiento.

e Deberan contar con: tantos extintores como exija la normativa y luces de emergencia;
plano de planta; botiquin de primeros auxilios; cierre de seguridad.

e Superficie acorde a los requisitos en funcién de categoria que se especifican en el
Decreto.

e Integrados, como minimo, por salén-comedor, dormitorio, cuarto de bafio y cocina.

e Cierre de seguridad interno.

e Altura minima de los techos de 2,5 metros.

e Segundo cuarto de bafio cuando se superen las cuatro plazas (para cuatro llaves), cinco
plazas (tres y dos llaves) o seis plazas (una llave).

e Ventilacion directa al exterior en dormitorios y salén-comedor.

e Sistema de oscurecimiento que impida la entrada de luz.

e Mobiliario idéneo y suficiente. Lavanderia con, como minimo, una lavadora por cada
cuatro apartamentos. Los de cuatro llaves una por apartamento.

o Debidas condiciones de limpieza. Frecuencia diaria en cuatro y tres llaves y tres veces
por semana en dos y una llave.

e Camas supletorias cuando el espacio libre después de su instalaciéon siga siendo
suficiente.

e Capacidad determinada por nimero de camas existentes. Dormitorios podran ser de
tres o cuatro plazas cuando su superficie exceda en un 30% o 60% la minima exigida a
habitaciones dobles.

Entre otros requisitos, para poder llevar a cabo dicha actividad (sea desde una empresa
explotadora o desde un particular) es necesario presentar una “Declaracion
responsable de inicio/modificacién de actividad turistica de alojamiento extrahotelero”
en el que se declare que:

- Se dispone de informes técnicos preceptivos,

- El establecimiento se adapta a las diferentes normativas (entre ellas Accesibilidad).

- Se dispone de seguro de responsabilidad civil.

- Se dispone de peticién de la licencia de apertura del ayuntamiento.

- Se esta dado de alta como empresario de alojamientos extrahoteleros en Hacienda.

- Se ha abonado la tasa de inspeccion. Se han pedido las hojas de reclamaciones.
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MODELO DE LA COMUNIDAD VALENCIANA

La normativa en vigor viene recogida en el Decreto 91/2009, de 3 de julio, del Consell,
por el que aprueba el reglamento regulado de los bloques y conjuntos de viviendas
turisticas de la Comunitat Valenciana.

El presente Decreto articula una clasificacion de los establecimientos de viviendas
turisticas en bloques y conjuntos, con la siguiente definicién:

- Bloque: cuando comprende la totalidad de un edificio o complejo integrado por
apartamentos, villas, chalés, bungalows o similares que, con instalaciones o
servicios comunes, sea destinado al trafico turistico.

- Conjunto: Cuando se destine al trafico turistico un 50% o mas de las viviendas del
edificio o complejo sin llegar a su totalidad.

Modalidad Categoria

Bloque Lujo, Superior y Estandar

Conjunto Lujo, Superior y Estandar

Los bloques y conjuntos se clasifican en las categorias de Lujo, Superior y Estandar en
base al cumplimiento de una serie de requisitos minimos.

Estos establecimientos deberan cumplir, como minimo, con los siguientes requisitos
técnicos:

1. Recepcion - consejeria
2. Dimensiones minimas de las viviendas en las tres categorias (recogidas en el
Anexo 1 del Decreto)

El servicio de limpieza, ademas de ser prestado a la entrada y salida del cliente de la
unidad de alojamiento, debera hacerse con una frecuencia minima semanal. Del mismo
modo, los cambios de lenceria de bafio y cocina se haradn diariamente mientras que la
de los dormitorios se realizard dos veces a la semana.

Para el caso de las viviendas con fines turisticos, en este caso denominadas
viviendas turisticas, nos encontramos con que la regulacién es muy similar a la de los
bloques y conjuntos, pero tomando las viviendas por separado, con requisitos de
clasificacion (superficie, servicios) muy parecidos.
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La normativa en vigor viene recogida en el Decreto 92/2009, de 3 de julio, del Consell,
por el que aprueba el reglamento regulador de las viviendas turisticas denominadas
apartamentos, villas, chalés, bungalows y similares. Quedan fuera del ambito de
aplicacién de la ley aquellos que arrienden una sola vivienda salvo que voluntariamente
se adhieran a esta norma. Considera empresa gestora de viviendas turisticas a la
persona, juridica o fisica, que se encargue del alquiler de cinco o mas viviendas, con
independencia de que se encuentren en el mismo edificio o complejo o no y establece
sus obligaciones.

Otorga a sus titulares cierta flexibilidad en la prestacién alojativa, al liberarlos de la
obligaciéon de presentar la comunicacion a la Administracién cuando cedan una sola
vivienda sin prestar servicios propios de la industria hotelera. En la Comunidad
Valenciana las viviendas turisticas se clasifican dentro de tres categorias: Superior,
Primera y Estandar, que dependeran del cumplimiento de los requisitos recogidos en
el Decreto relativos a dimensiones minimas, equipamiento y servicios y salas comunes.

Es importante mencionar como la normativa vigente en esta comunidad auténoma no

hace referencia al principio de unidad de explotacién en los alojamientos turisticos, sin
duda, una excepcion en el contexto normativo analizado en el marco de este estudio.
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MODELO DE ISLAS CANARIAS

La ordenacion de los apartamentos turisticos de las Islas Canarias viene recogida en 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 estandares turisticos donde se divide la actividad
de alojamiento turistico en las modalidades hotelera y extrahotelera. Dentro de esta
ultima, encontramos la tipologia correspondiente a “apartamentos”.

El decreto define los establecimientos de alojamiento turistico como los “inmuebles,
conjunto de inmuebles o las partes de los mismos que, junto a sus bienes muebles,
constituye una unidad funcional y de comercializacién auténoma, cuya explotacion
corresponde a una Unica empresa que oferta servicios de alojamiento con fines
turisticos, acompafiados o no de otros servicios complementarios” y a los
apartamentos como “establecimiento extrahotelero compuesto por unidades de
alojamiento dotadas del equipamiento e instalaciones necesarias para la conservacion,
manipulacion y consumo de alimentos’. De estas definiciones se desprende el principio
de unidad de explotacién, que también es recalcado en la propia Ley de Turismo de
las Islas Canarias (LEY 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion del Turismo de Canarias.
- Boletin Oficial de Canarias de 19-04-1995).

Los apartamentos turisticos en las Islas Canarias se clasifican en tres categorias, que
van de 3 a 5 estrellas. En la ordenacién anterior se incluian las categorias de 1 a 2 llaves,
ademds de las modalidades “bloque”, “conjunto” y “unién de conjuntos”, que fueron
derogadas por el Decreto 142/2010, salvo los requisitos minimos para los

establecimientos de 1 a 2 llaves que existiesen con anterioridad.

Los requisitos minimos exigidos a este tipo de establecimiento alojativo extrahotelero
vienen recogidos en la siguiente tabla:

Requisitos para los establecimientos de apartamentos turisticos en las Islas Canarias

Apartamentos turisticos

‘ 4* 5*

Unidad de alojamiento (m?) 39 44 50
(Superficie util total para dos plazas)

Plaza extra en las unidades de alojamiento (m?) 7 8 10

Area general (m? por plaza de alojamiento) 1 15 1,75
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Apartamentos turisticos

4* 5*

Acceso diferenciado para usuarios turisticos y de servicios - OBLIG. OBLIG.
Vestibulo y recepcion No exigible con OBLIG. OBLIG.

menos de 10

uds. de

alojamiento
Aseos generales OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Suministro permanente de agua, de energia y de combustible, OBLIG. OBLIG. OBLIG.
€en su caso
Cunas OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Custodia de dinero y objetos de valor en caja fuerte general, - - OBLIG.
contra recibo
Cajas fuertes individuales - - OBLIG.
Depésito de equipajes - - OBLIG.
Servicio de mantenimiento y limpieza OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Acceso a Internet en area general OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Acceso a Internet en unidad de alojamiento - - OBLIG.

OBLIG. OBLIG. OBLIG.

Asistencia médica (propia o concertada)

Sistema de cierre interior de seguridad en puertas de acceso OBLIG. OBLIG. OBLIG.

Sistema efectivo de oscuridad que impida la entrada de luz a OBLIG. OBLIG. OBLIG.

voluntad del usuario turistico

Sistema de apagado de la luz principal desde la camay a la OBLIG. OBLIG. OBLIG.

salida de la habitacién

Enchufes no disponibles para otro uso, con indicador de voltaje, OBLIG. OBLIG. OBLIG.

con un minimo de dos, estando uno de ellos en la zona de aseo

y otro en el resto de la ud. de alojamiento

Mesa de trabajo o escritorio con iluminacién propia y adecuada - - OBLIG.

con su silla correspondiente

Televisor OBLIG. OBLIG. OBLIG.

Teléfono OBLIG. OBLIG. OBLIG.
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Apartamentos turisticos

4* 5*

Camas individuales (90x200cm) o dobles (150x200cm) OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Equipamiento de cama compuesto por colchdn y protector de OBLIG. OBLIG. OBLIG.
colchén

Ropa de cama, por cama y juego de toallas por usuario turistico OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Mesas de noche o estructura destinada a idéntica funcién OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Sistema de iluminacién adecuado para la lectura OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Portamaletas o estructura apta para la colocacién y apertura de OBLIG. OBLIG. OBLIG.

maletas y analogos

Armario, vestidor o espacio destinado al fin con nimero suficiente de OBLIG. OBLIG. OBLIG.
perchas, de material no deférmale y estilo homogéneo

Espejo de cuerpo entero OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Inodoro OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Lavamanos OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Zona de bafio con S=1,5m2 OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Sistema que impida la salida de agua en la zona de bafio OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Las suites contaran con ducha y bafiera independiente OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Secador de pelo con potencia minima de 1800w OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Soporte para colocar objetos de aseo en caso de no contar con OBLIG. OBLIG. OBLIG.

encimara o similar

Toalleros, perchas o colgadores con capacidad suficiente OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Portarrollos para papel higiénico OBLIG. OBLIG. OBLIG.
La zona de cocina contara con luz propia OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Campana o sistema para favorecer la extraccién de humos OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Placa de coccién OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Fregadero OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Nevera OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Superficie de trabajo para manipulacién y consumo de alimentos OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Muebles para utensilios de cocina OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Vajilla, cobertera y cristaleria en nimero adecuado a la capacidad de OBLIG. OBLIG. OBLIG.
alojamiento
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Apartamentos turisticos

4* o
Menaje y lenceria suficiente para la manipulacién y consumo de OBLIG. OBLIG. OBLIG.
alimentos

Utensilios de limpieza OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Lavavajillas - - OBLIG.
Secadora - - OBLIG.
Cafetera - - OBLIG.
Horno - - OBLIG.
Microondas - - OBLIG.

Requisitos minimos para los establecimientos extrahoteleros de apartamentos turisticos en las
Islas Canarias. Fuente: Elaboracion propia

En el caso de las viviendas con fines turisticos (viviendas vacacionales), entendidas
como otra tipologia dentro de los establecimientos extrahoteleros, su normativa viene
recogida en el Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el
Reglamento de las viviendas vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias.
En éste, son definidas como “las viviendas, que amuebladas y equipadas en condiciones
de uso inmediato y reuniendo los requisitos previstos en este Reglamento, son
comercializadas o promocionadas en canales de oferta turistica, para ser cedidas
temporalmente y en su totalidad a terceros, de forma habitual, con fines de
alojamiento vacacional y a cambio de un precio”.

Los requisitos minimos exigidos a las viviendas vacacionales no distan mucho de los
equipamientos minimos comunes de cada unidad de alojamiento de los apartamentos.
En dicho decreto, se incluye la prohibicién del alquiler por habitaciones y el de
edificaciones que estén ubicadas en suelos turisticos que se encuentren dentro de las
zonas turisticas o de las urbanizaciones turisticas, asi como las viviendas ubicadas en
urbanizaciones turisticas o en urbanizaciones mixtas residenciales turisticas. Estas
prohibiciones han sido declaradas nulas por el Tribunal Supremo.
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ALGUNAS CONCLUSIONES COMPARATIVAS DEL ANALISIS AUTONOMICO

A lo largo del andlisis realizado, se han observado divergencias claras en la forma de
definir, conceptualizar, clasificar y regular a los apartamentos turisticos.

Se cuenta, por tanto, con una regulacion y ordenacion de los apartamentos turisticos
heterogénea, contando con 17 normativas diferentes.

Si analizamos la antigiiedad de las normativas vigentes, incluyendo las de las
viviendas turisticas, se puede observar como la Comunidad Valenciana es la regiéon que
cuenta con la mas desactualizada de las analizadas, datada de 2009. Sin embargo, es
interesante resaltar como se trata de una normativa con cierta flexibilidad y laxitud en
cuanto a los criterios exigidos tanto en apartamentos turisticos como en viviendas con
uso turistico. En el lado opuesto, es Catalufia la regién con la normativa mas actual, de
2020, coincidente, sin embargo, con la valenciana en determinados aspectos,
fundamentalmente en lo relativo a los requisitos técnicos minimos exigidos.

En todo lo que respecta a la clasificacion de los apartamentos turisticos, puede verse
como las CC.AA. categorizan sus establecimientos con llaves, estrellas o con un rango
comprendido entre estandar y lujo en funcién de los requisitos o criterios que cumplan.

Del mismo modo, de los modelos analizados no es caracteristico la divisiéon en grupos
como ocurre en Andalucia (se analiza posteriormente) a través de apartamentos
Conjuntos y Edificios/Complejos. Otras CCAA no analizadas en este informe si
mantienen esta diferenciacién como Pais Vasco y Castilla y Leén.

En este sentido, si aparecen otras divisiones como las que realiza la normativa gallega
o aquellas en las que en el mismo Decreto incorpora a las viviendas de uso turistico.

Apartamentos |
o Cumplimiento
~ turisticos P o Mismo Decreto para AT y
Catalufa 2020 - de requisitos . .
. . . Vivienda de Uso Turistico.
Viviendas de uso obligatorios
turistico
Apartamentos . N
. o Sistema por Decreto del afio 2019,
Murcia 2018 turisticos (no 1-5 llaves . .
. puntos independiente al de AT
divisién)
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Apartamentos Cumplimiento Mismo Decreto para ambas
turisticos, viviendas 1-3 llaves de requisitos | modalidades (AT y viviendas de
Galicia 2017 turisticas, obligatorios uso turistico)
Viviendas de uso
turistico
Las Viviendas para Estancias
Apartamentos 1-4 llaves (con dos . . .
o i . | Sistemapor | Turisticas se incorporan con la
Baleares 2015 turisticos (no categorias extra L
L e puntos modificacion de la Ley de
division) superior”) . .
Turismo realizada en 2017.
Apartamentos Cumplimiento .
. . - Mismo Decreto para AT y
C. de Madrid 2014 turisticos (no 1-4 llaves de requisitos . .
L . . Vivienda de Uso Turistico.
divisién) obligatorios
Unico Decreto. No se habla de
o vivienda de uso turistico. Su
Apartamentos Cumplimiento i
e . analogo debe acogerse a la
Extremadura | 2012 turisticos (no 1-4 llaves de requisitos ) .
L . . figura del “Apartamento
division) obligatorios o, ) ,
turistico” y cumplir sus mismos
requisitos,
. . Cumplimiento . .
. . Lujo, superior y o Decreto independiente (2009).
C. Valenciana | 2009 Bloque y Conjunto i de requisitos N e
estandar ) . Requisitos similares.
obligatorios
Decreto independiente (2015).
e Los requisitos minimos exigidos
Apartamentos Cumplimiento . )
i . . a las viviendas vacacionales son
Canarias 2010 turisticos (no 3-5 estrellas de requisitos . .
L . . similares a las unidades de
division) obligatorios o
alojamiento de los apartamentos
turisticos

En cuanto al sistema de clasificacion, salvo Baleares y Murcia que lo hacen por puntos,
todas las CC.AA. utilizan una serie de requisitos de obligado cumplimiento.

La toénica seguida por las diferentes normativas en cuanto a los requisitos minimos
exigidos para los apartamentos turisticos se centra especialmente en dos aspectos
bésicos. Por un lado, contar con recepcion o conserjeria de atencién al usuario, o al
menos prestar este servicio. Y, por otro lado, determinar las dimensiones minimas de
las unidades de alojamiento. Estas, pese a que difieren de una regién a otra y se ajustan
a las prestaciones de las unidades de alojamiento, son exigibles en buena parte de los
modelos analizados, salvo excepciones como el Balear que, como se indica a lo largo
del informe, utiliza un enfoque mas acorde a las nuevas tendencias.

Del mismo modo, es caracteristico resaltar como la mayoria de las Comunidades
Auténomas incorporan en su marco normativo el principio o criterio de unidad de
explotacion. En este sentido, de las analizadas, la Comunidad Valenciana es la Unica que
no utiliza este principio.

pag. 45

INFORME SOBRE LA REORDENACION JURIDICA EN LOS APARTAMENTOS TURISTICOS



ANALISIS ORDENAMIENTO - o A

Y REGULACIGN. sr gl CEA enmeaicsiohiaca  untade mncatuc
TENDENCIAS Y il el i
REFERENCIAS

En lo que respecta a la regulacion de /as viviendas de uso turistico, tal y como se recoge
en la tabla anterior, existe cierta divergencia entre regiones. Mientras que Murcia,
Comunidad Valenciana y Canarias cuentan con un decreto independiente, el resto de
comunidades auténomas analizadas las regulan de forma integrada en una misma
normativa.
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4. ORDENACION Y CLASIFICACION DE LOS APARTAMENTOS TURISTICOS
EN ANDALUCIA

Segln establece el articulo 71 del Estatuto de Autonomia para Andalucia, la
Comunidad Auténoma tiene atribuida la competencia exclusiva en materia de turismo,
que incluye, en todo caso, la ordenacién, la planificacién y la promocién del sector
turistico. Por su parte, el articulo 37.1.14. del Estatuto de Autonomia para Andalucia
determina como uno de los principios rectores de las politicas publicas de la Comunidad
Auténoma el fomento del sector turistico, como elemento econémico estratégico de
Andalucia.

La Ley 12/1999, de 15 de diciembre, del Turismo de Andalucia, clasifica los
apartamentos turisticos como un tipo de establecimiento de alojamiento turistico que,
de acuerdo con el articulo 38, son “aquellos destinados a prestar el servicio de
alojamiento turistico compuestos por un conjunto de unidades de alojamiento y que
sean objeto de comercializacion en comun por un mismo titular. Dichas unidades
podran ser apartamentos propiamente dichos, villas, chalés, bungalows o inmuebles
analogos, debiendo disponer del mobiliario y de las instalaciones adecuadas para /a
conservacion, elaboracion y consumo de alimentos y bebidas dentro de cada unidad
de alojamiento’.

Este tipo de alojamiento turistico tiene su desarrollo reglamentario en el Decreto
194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de apartamentos turisticos, siendo
recogidos posteriormente en la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de
Andalucia, que actualiza la citada Ley 12/1999.

pag. 48

INFORME SOBRE LA REORDENACION JURIDICA EN LOS APARTAMENTOS TURISTICOS

A

URDENABIUN Y -E_—:_i-._-;.?;!' Empresarios de Andalucia Junta de Andalucia

Consejeria de Turismo, Regeneracion,

GLAS I FI [:Ac I 0 N Justicy hdinistacion Loce




Confederacion de A

- - .

-r’_:__'l Empresarios de Andalucia Junta de Andaluci
-_______...-f""..—-_,- unta de Andalucia
Consejeria de Turismo, Regeneracion,
Justicia y Administracion Local

"

Normativa que ha modificado puntualmente el Decreto 194 /2010, de 20 de abril, de
establecimientos de apartamentos turisticos.

Modificado por la Orden de 16 de diciembre de 2013, por la que se modifican varios anexos del
Decreto 47/2004, de 10 de febrero, de establecimientos hoteleros y del Decreto 194/2010, de
20 de abril, de establecimientos de apartamentos turisticos, de la Consejeria de Turismo y
Comercio (BOJA n°. 1, 2 de enero de 2014).

Modificado por el Decreto 143/2014 de 21 de octubre de 2014, por el que se regula la
organizacién y funcionamiento del Registro de Turismo de Andalucia. (BOJA n°. 220, de 11 de
noviembre de 2014).

Modificado por el Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las Viviendas con Fines Turisticos y de
modificacion del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de Establecimientos de Apartamentos
Turisticos (BOJA nim. 28, de 11 de febrero de 2016)

Modificado por la Orden de 11 de noviembre de 2016, por la que se modifican anexos del Decreto
20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo, Decreto 47/2004, de
10 de febrero, de establecimientos hoteleros y Decreto 194/2010, de 20 de abril, de
establecimientos de apartamentos turisticos, relativos a los requisitos exigidos a estos
alojamientos.

Modificado por el Decreto-Ley 2/2020, de 9 de marzo, de mejora y simplificacion de la regulacién
para el fomento de la actividad productiva de Andalucia

Ambas normativas, Ley de Turismo y Decreto de Apartamentos, establecen la
clasificacion de los mismos por grupo, categoria, modalidad y especialidad.

Edificios [ complejos Cuatro, tres, dos y una llave Playa
Ciudad

Conjuntos Dos y una llave Rural
Carretera

Los establecimientos de apartamentos turisticos se clasifican en Edificios/Complejos,
cuando se trata de tres o mas unidades de alojamiento que ocupan la totalidad o parte
independiente de un edificio o varios, contando con entrada propia y, en su caso, de
ascensor o escalera exclusivos, pudiendo adoptar la denominacién de “edificio (o
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CLASIFICACION

complejo si son varios) de apartamentos turisticos. Se clasifican en las categorias de
cuatro, tres, dos y una llave.

Pertenecen al grupo Conjuntos “aquellos establecimientos integrados por tres o mas
unidades de alojamiento ubicadas en un mismo inmueble o grupo de inmuebles,
contiguos o no, ocupando solo una parte de los mismos, en los que se presta el servicio
de alojamiento turistico bajo unidad de explotacion. A efectos de lo establecido en e/
parrafo anterior, se entiende como grupo de inmuebles no contiguos aquel constituido
por dos o mds inmuebles situados cada uno de ellos a una distancia maxima de mil
metros de la conserjeria u oficina de la entidad explotadora’. Se clasifican en las
categorias de dos y una llave.

No constituye, por lo tanto, establecimiento de apartamento turistico la explotacion
de 1 0 2 unidades de alojamiento, entendiéndose en este caso que se regulan como
Viviendas con Fines Turisticos. Este ultimo aspecto es recogido explicitamente en el
articulo 4 del Decreto 194/2010, una vez entra en vigor, en 2016, el Decreto regulatorio
de las viviendas con fines turisticos, el cual se trata posteriormente.

Segln su ubicacion, los apartamentos turisticos se clasifican, obligatoriamente, en las
modalidades de playa, ciudad, rural o carretera. Ademas, segun las peculiaridades
arquitectoénicas del establecimiento de apartamentos turisticos, las caracteristicas de
los servicios prestados o la demanda principal a la que estd enfocado, pueden
clasificarse voluntariamente en una de las especialidades que recoge el Anexo IV del

Decreto:

A

- Confederacion de
lr'-.".__.. e E N A .
URDENACION Y ‘H—-‘.-...-";;L v s de And Junta de Andalucia
L Consejeria de Turismo, Regeneracion,

Justicia y Administracion Local

Segun las peculiaridades Segun los servicios Segun la modalidad en la
arquitectonicas prestados y la demanda que estan clasificados
- Monumentos e - De naturaleza - Rural
inmuebles protegidos - Deportivos - Ciudad. Casas nuevas
- Familiares

Por otro lado, el Decreto se encarga de establecer una precisa regulacion de los
requisitos minimos que han de reunir las zonas, instalaciones y servicios de los
establecimientos de apartamentos turisticos con la finalidad de garantizar ante los
usuarios, operadores y mediadores turisticos, unas condiciones homogéneas basicas
de calidad y satisfaccién para todos. En este sentido, el Decreto andaluz determina lo
siguiente:
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e Requisitos minimos comunes a todos los establecimientos de apartamentos
turisticos. Giran en torno al Plan de Autoproteccién, a la Accesibilidad, a la
luminosidad en las unidades de alojamiento, el tratamiento y eliminaciéon de
residuos sélidos o basuras, los accesos, etc.

e Requisitos minimos especificos. El Decreto articula una serie de Anexos que
recogen los requisitos de caracter especifico de los establecimientos de
apartamentos turisticos segun el grupo, la categoria y la modalidad.

Requisitos minimos especificos para el grupo edificio/complejo de apartamentos turisticos

1.1. Accesos
Entradas diferenciadas para usuarios y para|Si  (salvo |- - -
.. Patrimonio
servicio o
Histérico)
1.2. Vestibulos
Superficie minima de vestibulo por unidad de |05 0.4 03 02
alojamiento (m?/ud)
Superficie minima absoluta 40 30 20 15
1.3. Pasillos
13 1,2 1,2
Pasillos interiores recubiertos de material acustico | Si Si - -
absorbente (excepcién modalidad playa y rural)
1.4. Escaleras
1,5 13 1,2 1,2

Escalera de servicio

2.1. Unidades de alojamiento

2,5 2,5 25

Unidades con terraza: Superficie (m?) 4 33 33 33

2.2. Dormitorio
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6,5 6 6
1 10 10
4 35 3
12 10 10
8 7 7
23 21 20
Superficie atil adicional por plaza por encima de 2 | 6 5 4 3
(enm?)
2.3. Bafos
Bafio completo Si Si (50%) - -
Aseo Si Si
Segundo bafio o aseo en funcion del nimero de | N>4 N>4 N>5 N>5
usuarios (N)
45 4 35 3,5
35 35 3 3
OBLIG. - - ;
Lavabo doble y bidé e inodoro independizados. | OBLIG. - - -
Secador de pelo.
2.4. Salén - comedor
14 12 10
M2 por plazas 4 3 2,5 2
2.5. Cocina
8 7 6 5
Cocina independiente Si (excepto | Si (2 o mas | - -
estudios) dormitorios)
Numero de fuegos 3 2 2 2
Plancha ropa y tendedero St Si Si Si
Cafetera o tetera eléctrica Si Si No No
Lavadora Si Si Si Si
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Lavavaji"as Si (A partir | No No No

de 2

dormitorios)
Batidora, tostador Si St No No
2.6. Aseos generales
Existencia aseos generales OBLIG. (mas | - - -

de 10

unidades de

alojamiento)
Diferenciacién por sexos OBLIG. - - -
Dotacion de cierre de puertas OBLIG. - - -
2.7. Salon social
Existencia de salon social St (puede [ ST (puede | - -

unificarse unificarse

con el | con el

vestibulo) vestibulo)

Existencia de oficio

Cuando tenga mas de tres plantas, excluida la baja, o0 mas de
10 uds. de alojamiento

3.2. Local para equipajes

Existencia de local para equipajes

% minimo de plazas de aparcamiento por n° uds.
de alojamiento

5.1. Climatizacion y calefaccién

Si

50 %

Si

30 %

Si (para
edificios/co
mplejos de
mas de 40
uds. de
alojamiento)

Si (para
edificios/co
mplejos de
mas de 40
uds. de
alojamiento)

Zonas comunes

Si

Climatizacién en uds. de alojamiento con mando
independiente regulable por el usuario.

Si

Calefaccion

Si

Si

Si
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Refrigeracion - St si (4) Si
5.2. Instalacion telefénica y telecomunicaciones
Teléfono general Si St si(5) si((5)
Teléfono directo en uds. de alojamiento o |Si Si - -
atendido 24 horas
Teléfono en cuarto de bario Si - - -
Television Si Si Si Si
Conexién a Internet en unidades de alojamiento | Si S (sustituble | - -
. . . o L por ordenador
(siempre que exista disponibilidad técnica) en zona comun
con conexién)
5.3. Servicio de recepcién y conserjeria (6)
Servicio de equipaje Si - - -
5.4. Servicio de limpieza
Periodicidad 1 diario 1x semana - -
Sustitucion de lenceria 3 x semana 2 x semana 1x semana 1x semana
5.5. Servicio de lavanderia
Servicio de lavanderia, lenceria y plancha S - - -
5.6. Servicios sanitarios generales
Botiquin de primeros auxilios Si Si Si Si
5.7. Seguridad
Caja fuerte individual en la ud. de alojamiento Si - - -
5.8. Suministros
Agua fria y caliente, energia eléctrica y |5 Si S Si
combustible para cocinar
5.9. Recogida de basuras
Existencia de servicio de recogida de basuras OBLIG. OBLIG. OBLIG. OBLIG.
Desde la ud. de alojamiento S - - -

Tabla 1: Tabla resumen de requisitos especificos a cumplir por los establecimientos de
apartamentos turisticos en Andalucia. Fuente: Decreto 194/2010 (y modificaciones).
Elaboracién propia.
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Para los Apartamentos Conjunto, respecto a los criterios establecidos para
Edificios/Complejos, se establecen los siguientes requisitos minimos:

e (1) En la “ZONA DE COMUNICACIONES. El grupo Conjuntos de apartamentos
turisticos debera cumplir la normativa urbanistica y especifica de seguridad contra
incendios para el uso residencial

e (2) ZONA DE USUARIOS. El grupo Conjuntos de apartamentos turisticos cumplira
como minimo las condiciones establecidas para las categorias de una y dos llaves
en cuanto a las unidades de alojamiento (2.1), dormitorios (2.2), bafios y aseos
(2.3), salébn-comedor (2.4) y cocina (2.5).

e (3) INSTALACIONES Y SERVICIOS. El grupo Conjuntos de apartamentos turisticos
cumplird como minimos las condiciones establecidas para las categorias de una y
dos llaves en cuanto a climatizacién y calefaccién (5.1), instalaciéon telefénica y
telecomunicaciones (5.2), limpieza (5.4), servicios sanitarios generales (5.6),
seguridad (5.7), reparaciones y mantenimiento (5.8) y suministros (5.9).

e (4) Refrigeracion. En el grupo Conjuntos estara exenta en apartamentos de dos
llaves Unicamente cuando los estatutos de la comunidad de propietarios lo
impidan.

e (5) Teléfono general. El grupo Conjuntos estara eximido de disponer de teléfono
general.

e (6) La oficina de la entidad explotadora del Conjunto de apartamentos turisticos
podra suplir la funcién de recepcién - conserjeria cuando esté ubicada en el mismo
complejo edificatorio en que se enclavan los apartamentos o a una distancia no
superior a mil metros.

En la tabla, han sido resaltados (en fondo azul) aquellos requisitos que pueden ser
producto de exencién para la clasificacion. Ademas de otros requisitos relativos a las
dimensiones de las habitaciones o la distancia del garaje, para poder hacer uso de estas
exenciones es necesario realizar compensaciones, como, por ejemplo, proporcionar
servicios alternativos para obtener la calificacién buscada. Se observa, por tanto, como
la normativa actual ha tratado progresivamente de ir modelando las exigencias
derivadas de las superficies minimas de instalaciones e infraestructuras de
apartamentos, tratando de compensar dichas exigencias con otras cuestiones de la
oferta que generan valor afiadido al usuario. Sin embargo, se trata aun de un modelo
alejado de sistemas, como el implementado por los establecimientos hoteleros de
Andalucia, mas flexibles y que facilitan la generacién de equipamientos y servicios mas
adaptados a las nuevas demandas actuales.
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Al margen de los requisitos citados, el marco juridico actual de los apartamentos
turisticos, tanto a través de la Ley de Turismo como del Decreto que regula a esta
modalidad, recoge otras claves de la ordenacién actual que hay que destacar. Nos
referimos al principio de unidad de explotacién y al régimen de propiedad horizontal.

El principio de unidad de explotacion?, al que estan sujetos los apartamentos
turisticos, es aquel en virtud del cual la actividad de explotacién de los alojamientos
turisticos se sujeta a una Unica empresa, de forma que se someta a una Unica titularidad
empresarial la explotacién, gestién, administraciéon y direccién de la totalidad de
unidades alojativas de dichos establecimientos, como garantia de responsabilidad y
calidad en la prestacién de los servicios que se ofrecen. En el caso de Andalucia, al igual
gue en otras Comunidades Auténomas como Baleares, va ligado al de uso exclusivo.
Esto implica que una vez otorgado el uso turistico a un inmueble o conjunto de
inmuebles este no podra tener otro uso diferente.

El principio de unidad de explotacién aplicado en apartamentos turisticos se produce
practicamente todas las comunidades auténomas (Canarias, Baleares, Comunidad de
Madrid, Galicia, ---). Sin embargo, cada vez son mas las voces dentro del propio sector
turistico que indican que puede suponer, en algunos casos, un freno a la hora de
desempefiar adecuadamente la gestién diaria de multiples complejos turisticos, por lo
que plantean sustituir su aplicaciéon por un conjunto de criterios y exigencias que de
otra manera garanticen la calidad de los servicios de alojamiento turistico de sus
territorios.

Este principio surge, fundamentalmente, con el objetivo de contribuir a garantizar la
calidad y la profesionalidad en la prestacién del servicio de alojamiento turistico para
los turistas, favoreciendo la protecciéon de los derechos del turista como usuario de
este servicio. Ademas, este principio ha sido y sigue siendo importante para regular la
explotacion que se hace sobre el suelo turistico por cuanto el mismo es estratégico,
especialmente en aquellas zonas costeras o de gran saturacién turistica. En éstas, el
principio de unidad de explotacién favorecera una oferta alojativa de mayor calidad y

3 Este principio se detalla en el articulo 5 del Decreto 194/2010: Cada establecimiento de apartamentos
turisticos se someterd, en todo caso, al princjpio de unidad de explotacion, correspondiéndole su
administracion a un dnico titular. Afiadiéndose que éste habra de asumir continuadamente la explotacion
de la totalidad de las unidades de alojamiento del establecimiento. El principio de unidad de explotacion
ya aparecia recogido en el art. 38 de la Ley 12/1999, asi como en el articulo 44.4 (y 41) de la Ley 13/2011.
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mejores servicios complementarios, frenara el proceso de residencializacion de areas
de uso turistico que se viene desarrollando en muchos destinos, etc.

Pero como se indicaba anteriormente este principio se esta convirtiendo en Andalucia
y en buena parte del territorio nacional, en uno de los elementos mas controvertidos
de la ordenaciéon y regulacion de los apartamentos turisticos debido a que,
fundamentalmente, no posibilita la competencia y el libre mercado de entidades
explotadoras de apartamentos (y otros alojamientos turisticos) en un mismo edificio.

Ademas de esta consecuencia, en el suelo residencial se da la paradoja de que mientras
dos empresas explotadoras de apartamentos no pueden convivir en un mismo edificio,
si puede haber presencia de viviendas con fines turisticos (se analizan con detalle mas
adelante), modalidad con requisitos totalmente dispares, entre ellas no se le aplica el
principio de unidad de explotacién, resultando en una clara desventaja para los
propietarios de mas de dos apartamentos que deseen su comercializaciéon con fines
turisticos.

Por tanto, se puede afirmar que el principio de unidad de explotaciéon en el suelo
residencial para los apartamentos Conjuntos desincentiva la competencia entre
empresas explotadoras. Ademas, una empresa de apartamentos turisticos debera
competir con propietarios particulares que alquilen sus viviendas en el régimen de
viviendas con fines turisticos (VFT), pero no con otras empresas de apartamentos
turisticos, lo cual marca mayores diferencias entre las ventajas y desventajas de uno u
otra modalidad.

De este modo, se genera una dualidad en la gestién de dos figuras alojativas similares.
Una gestion empresarial y profesional para los apartamentos turisticos (la norma
define el concepto de “empresas explotadoras”), y una gestion particular, no
empresarial, para las VFT.

Otro aspecto de gran importancia en la regulacién de los apartamentos turisticos ha
sido el derivado de la aplicacion del régimen de propiedad horizontal en los
apartamentos turisticos. Asi, el articulo 42 de la Ley 13/2011, punto 1, indica que “en
los supuestos en los que se permita por el planeamiento urbanistico, los
establecimientos de alojamiento turistico podran constituirse en régimen de propiedad
horizontal o figuras afines, estando sometidos en todo caso al cumplimiento del
principio de unidad de explotacion conforme a lo expresado en el articulo anterior’
(art.41).
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Este articulo, en su punto 4, determina otro aspecto que no estd permitiendo el
desarrollo del sector y que esta vinculado con la obligatoriedad de que en aquellos
establecimientos turisticos ubicados en un edificio o edificios en los que se aplique el
régimen de propiedad horizontal los propietarios tengan que suscribir contratos de
cesion del inmueble a la empresa explotadora por periodo minimo de 10 afos. Un
hecho que sin duda esta frenando el desarrollo de los apartamentos turisticos frente a
otras modalidades, legales e ilegales, a los que no se le aplica dicho precepto.

En este sentido, es importante mencionar los recientes cambios producidos en la
normativa y que ha afectado directamente a la regulacién de los apartamentos
turisticos. Asi, el Decreto-Ley 2/2020, de 9 de marzo, de mejora y simplificacion de la
regulacion para el fomento de la actividad productiva de Andalucia, ha introducido una
novedad referida a que todos los establecimientos de apartamentos turisticos
podran constituirse como propiedad horizontal. Esta referencia general, sin
diferenciar los establecimientos de alojamiento turistico, supera las limitaciones
anteriores de los apartamentos turisticos respecto a la propiedad horizontal“.

Por otro lado, es una realidad evidenciada desde afios el conflicto de intereses que se
viene generando entre los propietarios privados de viviendas para uso residencial y las
empresas explotadoras de apartamentos Conjuntos que convivan en un mismo
edificio. Este es un hecho que ya se esta viviendo en distintas ciudades turisticas,
generandose lo que se conoce como “turismofobia”, que no es mas que la reaccién en
contra del tejido turistico por parte de los residentes de un edificio/zona que ven
alterada sus habitos en su vida cotidiana o su estancia vacacional.

En este sentido, el Real Decreto-ley 21/2018, de 14 de diciembre, de medidas urgentes
en materia de vivienda y alquiler, ha incorporado una modificacién a la Ley de
Propiedad Horizontal (Ley 49/1960, de 21 de julio) para establecer las facultades que
las Juntas de Propietarios de un inmueble tienen respecto a la explotaciéon de
apartamentos turisticos.

“El acuerdo por el que se limite o condicione el ejercicio de la actividad a que se refiere
/a letra e) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos

4Elarticulo 42 de la Ley 13/2011 establecia que sélo podran constituirse en este régimen los apartamentos
del grupo edificios/complejos cuando tenian minimo 3 llaves. Posteriormente, el Decreto 28/2016 amplié
esta posibilidad al grupo conjuntos, pero para el grupo edificios/complejos mantuvo la exigencia de 3 llaves
minimo. No es hasta la publicacién del Decreto Ley 2/2020 cuando se redacta tal como se ha indicado.
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Urbanos, en los términos establecidos en la normativa sectorial turistica, suponga o
no modificacion del titulo constitutivo o de los estatutos, requerira el voto favorable
de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las
tres quintas partes de las cuotas de participacion. Asimismo, esta misma mayoria se
requerird para el acuerdo por el que se establezcan cuotas especiales de gastos o un
incremento en la participacion de los gastos comunes de la vivienda donde se realice
dicha actividad, siempre que estas modificaciones no supongan un incremento
superior al 20%. Estos acuerdos no tendran efectos retroactivos’.

Por tanto, lo que se puede interpretar al respecto es que las Juntas de Propietarios
podran adoptar un cierto control a través de acciones de cierto modo restrictivas (que
limiten o condicionen) para la explotacién turistica de apartamentos del inmueble que
desemperfien la actividad turistica en éstos; pero no podran en cualquier caso
prohibirlas.

Como se indicaba anteriormente, existe en la actualidad y desde hace afios un
desequilibrio, una disfuncién, en la regulacién de dos figuras de alojamiento que son de
caracteristicas similares: los apartamentos turisticos Conjuntos y las Viviendas con
Fines Turisticos. A pesar de ser dos modalidades de alojamiento muy similares a los
ojos del turista por los servicios que ofrece, cuentan con marcos regulatorios muy
diferentes. En este sentido, parece necesario exponer a continuacién el contexto y el
marco regulatorio actual de las viviendas con fines turisticos en Andalucia, pues
permitird ir comparandolas con los apartamentos turisticos, de forma que se pueda
entender el desequilibrio antes mencionado.

Las nuevas tecnologias y la irrupcién de aplicaciones como Airbnb y Booking que han
revolucionado la forma en que viajamos (y nos hospedamos) conllevé a la necesidad
de tomar medidas regulatorias que frenara el boom de oferta de viviendas privadas
para el uso turistico y que estaban ejerciendo una competencia desleal e intrusismo
contra apartamentos turisticos y hoteles.

Asi, en primera instancia, y tal como se ha citado en capitulos anteriores, la Ley 4/2013,
de 4 de junio, que establece medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del/
alquiler de viviendas, permitié la modificacion la Ley 29/1994, de 24 de noviembre,
de Arrendamientos Urbanos, excluyendo de esta “la cesion temporal de uso de la
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totalidad de una vivienda amueblada y equijpada en condiciones de uso inmediato,
comercializada o promocionada en canales de oferta turistica y realizada con finalidad
lucrativa, cuando esté sometida a un régimen especifico, derivando de su normativa
sectorial” A partir de aqui, las Comunidades Auténomas comenzaron a desarrollar sus
marcos regulatorios sobre las viviendas con uso turistico. En Andalucia, el Decreto
28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con fines turisticos, se encarga de definir
a las mismas, asi como clasificarlas y establecer los requisitos minimos que han de
cumplir.

Se definen las viviendas con fines turisticos como las “ubicadas en inmuebles situados
en suelo de uso residencial donde se vaya a ofrecer mediante precio el servicio de
alojamiento de forma habitual y con fines turisticos. Se entendera la habitualidad y
finalidad turistica de la vivienda cuando ésta sea promocionada y comercializada en
canales de oferta turistica (las agencias de viaje, empresas que medien u organicen
servicios turisticos y canales en los que se incluya la posibilidad de reserva) .

Mientras en los apartamentos turisticos se presume la habitualidad cuando “se ofrezca
la prestacion del servicio de alojamiento a través de cualquier medio de difusion o
publicitario o cuando se facilite alojamiento en una o mas ocasiones dentro del mismo
arfio por tiempo que, en conjunto, exceda de un mes’, en las VFT se presume
habitualidad y finalidad turistica cuando la vivienda sea comercializada o promocionada
en canales de oferta turistica, entendiendo como tales las agencias de viaje, las
empresas que medien u organicen servicios turisticos y los canales en los que se incluya
la posibilidad de reserva del alojamiento. Es decir, no se establece para las VFT ninguna
limitacion de tiempo para el alquiler turistico, a diferencia, por ejemplo, de las Viviendas
Turisticas de Alojamiento Rural (VTAR®) a las que si se les impone un periodo maximo
anual de 3 meses para alquilarlas con fines turisticos.

Ademas, es importante la diferencia respecto a la duracién maxima de la estancia del
turista. En el caso de apartamentos esta tiene que ser maximo de 45 dias, mientras
que en VFT es de 2 meses, dando el marco regulatorio actual mas flexibilidad a las
segundas. Puntualizar, ademas, que esta limitacion no aparece recogida para los
establecimientos hoteleros en el Decreto-ley 13/2020.

5 Estan reguladas por el Decreto 20/2002 de 29 de enero de Turismo Rural y Turismo Activo. Se
caracterizan, al igual que las VFT, por ser viviendas particulares que tienen la opcién de ser usadas y
comercializadas para el turismo.
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De su propia definiciéon, por tanto, se vislumbra la clara similitud de esta figura con los
apartamentos turisticos Conjuntos, los cuales, tales como se han definido
anteriormente, se localizan en suelo residencial y no tienen por qué ocupar una
totalidad del edificio en los que se instalan ni parte independiente de éste. Ademas del
servicio estricto de alojamiento, las VFT ofrecen en su mayoria el mobiliario e
instalaciones de la casa permitiendo la conservaciéon, elaboraciéon y consumo de
alimentos y bebidas (también se permite el alquilar por habitaciones), hecho que
reafirma dicha similitud entre ambas modalidades.

Un aspecto diferencial de cara al usuario seria la imposibilidad de que las VFT puedan
ofrecer servicios turisticos complementarios al de hospedaje. Sin embargo, estos
servicios complementarios en el caso de los apartamentos Conjuntos no son,
generalmente, relevantes debido a que estos habitualmente carecen de espacios y
areas comunes para dichos servicios complementarios.

Como se indicaba anteriormente, las viviendas con fines turisticos pueden ser:
completas, cuando la vivienda se cede en su totalidad.; y por Aabitaciones. En estos
casos, podran utilizar las denominaciones internacionalmente reconocidas para este
tipo de alojamiento.

Tabla de requisitos para viviendas con fines turisticos en Andalucia

Ocupacion Max. 15 plazas Max. 6 plazas
Necesidad de que el propietario resida en la vivienda No Si

Licencia de ocupacién condiciones técnicas y calidad exigibles a | OBLIG. OBLIG.

las viviendas

Las habitaciones tendran ventilacién directa al exterior o a patios
y alglin sistema de oscurecimiento de las ventanas.

OBLIG. (Este requisito no sera exigible cuando la

vivienda o el edificio en

catalogado como Bien de Interés Cultural)

el que se integra esté

Estar suficientemente amuebladas y dotadas de los aparatos y
enseres necesarios para su uso inmediato y acorde al nimero de
plazas de que dispongan.

OBLIG.

OBLIG.

Refrigeracion en las habitaciones y salones (mayo a septiembre)
y calefaccion (octubre a abril).

OBLIG. (Este requisito no sera exigible cuando la

vivienda o el edificio en

catalogado como Bien de Interés Cultural)

el que se integra esté

Botiquin de primeros auxilios

OBLIG.

OBLIG.

Disponer de informacién turistica.

OBLIG.

OBLIG.
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Hojas de Quejas y Reclamaciones. OBLIG. OBLIG:
Limpieza de la vivienda a la entrada y salida de nuevos clientes. | OBLIG. OBLIG.
Menaje de casa. OBLIG. OBLIG.
Numero de teléfono para atender y resolver de forma inmediata, | OBLIG. OBLIG.

cualquier consulta o incidencia relativa a la vivienda

Informacion e  instrucciones de funcionamiento de | OBLIG. OBLIG.
electrodomésticos u otros dispositivos que lo requieran.

Informar de las normas internas relativas al uso de las | OBLIG. OBLIG.
instalaciones, dependencias y equipos de la vivienda, asi como la
admisién y existencia de mascotas en la vivienda, restricciones
para personas fumadoras, asi como las zonas de uso restringidos.

Tabla requisitos para viviendas con fines turisticos en Andalucia. Fuente: Decreto 28/2016
(Elaboracion propia)

Enfrentando estos requisitos con los expuestos anteriormente de los Apartamentos
Turisticos, se contrasta una mayor flexibilizacién y menor exigencia en la regulacién de
las viviendas con fines turisticos respecto a la de los apartamentos turisticos
Conjuntos.

Asi, ademas de lo expuesto en lineas anteriores, se observan que los apartamentos
tienen una mayor exigencia en aspectos como la exhibicién de las placas
identificativas, la emisién de facturas, el desempefio de tareas de direccion del
establecimiento, la existencia de un Reglamento de Régimen Interior o las vinculadas a
las dimensiones, infraestructuras y equipamientos obligatorios.

En este sentido, hay que destacar un aspecto que genera una clara disfuncién entre
ambas modalidades, la referida a la exigencia de contar con una conserjeria o con la
oficina del apartamento a menos de 1 km. de distancia del edificio o edificios donde se
ubican los apartamentos. Como se ha indicado, las VFT no necesitan contar con esta
instalacion.

Del andlisis realizado en paginas anteriores, se puede concluir la existencia de un claro
desequilibrio entre ambas modalidades, obstaculizandose la consecucién de una
competencia eficiente al permitir que apartamentos turisticos y viviendas de uso
turistico convivan dentro de un mismo edificio con regimenes normativos
diametralmente opuestos, dejando a los primeros en clara desventaja.
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Se evidencia, por tanto, la presencia de un modelo de gestion empresarial de
apartamentos y de un modelo de gestion privada (en algunos casos empresarial), con
regimenes juridicos y consecuencias fiscales diferentes que no estan ayudando a /a
profesionalizacion de este sector.

Las Comunidades Auténomas y ciudades con mayor dimension turistica de Espafia
llevan afios reflexionando sobre la necesidad y viabilidad de regular desde la
planificacién territorial y urbana el boom turistico que sobre sus destinos turisticos se
estd produciendo en los Ultimos afios debido a la irrupciéon de las plataformas online de
comercializacién y que estan incidiendo directamente en la proliferacién de viviendas
de uso turistico y de otras viviendas que se alquilan de forma ilegal.

En Andalucia, la ley de turismo y el propio Decreto 194/2010 determinan que los
apartamentos turisticos deben localizarse en el suelo urbano y urbanizable definido en
la planificacién urbanistica municipal, asi como en suelo no urbanizable siempre y
cuando estén autorizados por la legislacion urbanistica siendo obligatoria en cualquier
caso su inscripcién como grupo edificios/complejos. Asimismo, en base a lo previsto en
el articulo 31.1 de la Ley 12/1999, de 15 de diciembre, en suelo de uso turistico sélo se
prevé la inscripcion en el Registro de Turismo de Andalucia de establecimientos
pertenecientes al grupo edificios / complejos turisticos.

En lo que respecta a las viviendas con fines turisticos, estas deben estar ubicadas
obligatoriamente en suelo de uso residencial. Caso excepcional es lo indicado en el
decreto de Galicia que, siempre que la normativa urbanistica lo permita, las viviendas
de uso turistico podran estar situadas en suelos de uso distinto al residencial. La norma
gallega faculta a los ayuntamientos a establecer limitaciones en lo que respecta al
numero maximo de viviendas de uso turistico por edificio o por sector.

El caso de Baleares es también caracteristico. Sus caracteristicas insulares unidas a su
fuerte desarrollo turistico han motivado la generacién de un marco juridico que ordene
y regule la actividad turistica a través de la ordenacién del territorio y del urbanismo.
Asi, la Ley 8/2012, de 19 de julio, del Turismo de las llles Balears, en su texto
consolidado, determina que los planes de intervenciéon en ambitos turisticos (PIAT) y,
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si procede, los planes territoriales insulares (PTI) pueden delimitar las zonas turisticas
saturadas o maduras.

Los PIAT son planes directores sectoriales cuyo objeto es el de regular el planeamiento,
la ejecucion y la gestion de los sistemas generales de las infraestructuras, los
equipamientos, los servicios y las actividades de explotacién de recursos en el ambito
de la ordenacién turistica. Corresponde a los consejos insulares respectivos la
elaboracién y la aprobacion de los PIAT, que se coordinaran mediante los instrumentos
de ordenacién de caracter general y, mas concretamente, mediante las directrices de
ordenacion territorial y los planes territoriales insulares (PTI).

Estos instrumentos de ordenacion territorial tienen que establecer los criterios para la
delimitaciéon de las zonas aptas para la comercializaciéon de estancias turisticas en
viviendas de uso residencial. Sobre la base de estos criterios, los ayuntamientos tienen
que implantar las zonas aptas para la comercializacién de estancias turisticas en
viviendas residenciales incorporando la delimitaciéon al planeamiento urbanistico
respectivo mediante la correspondiente documentacién cartografica. Esta
delimitaciéon cartografica no es considerada una modificacion estructural del
planeamiento. Ademas, estos instrumentos determinan también el limite maximo por
isla de plazas turisticas en alojamientos turisticos y el limite maximo de plazas en
viviendas residenciales susceptibles de ser comercializadas turisticamente, en funcién
de los recursos insulares existentes, las infraestructuras, las densidades de poblacion
y otros parametros relevantes de su ambito.

Esta ordenacion del territorio, en cualquier caso, no es lo habitual en el resto de las
regiones espafiolas. Por ello, son las ciudades directamente las que, motivadas por
los procesos de saturacién turistica de determinados espacios con los consecuentes
conflictos sociales generados en la poblacion local, estan regulando a través de la
planificacion urbana la actividad. Ciudades como Madrid y Barcelona, a través de
planes espaciales de urbanismo para la regulacion y uso de las actividades de
alojamiento turistico, han sido de las primeras en avanzar en este sentido. Sin embargo,
conviene resalta aqui la reciente resolucion de finales de 2020 del Tribunal Supremo
en la que ratifica la ordenacién en torno a las viviendas con fines turisticos que
realizé el Ayuntamiento de Bilbao.

La Comisién Nacional de los Mercados y la Competencia interpuso un recurso ante el

Alto Tribunal por las condiciones impuestas a los alojamientos turisticos en el Plan
General de Ordenacion Urbana realizado por el Ayuntamiento de Bilbao y que ha sido
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desestimado. La Comisién consideraba que las condiciones para los alojamientos
turisticos del municipio vasco obstaculizaban la competencia efectiva en el mercado,
ocasionando un dafio al interés general. Sin embargo, el Tribunal Supremo sentencia
gue no vulneran ni la Constitucién, ni la Ley de Garantia de la Unidad de Mercado ni la
Ley sobre el Libre Acceso a las Actividades de Servicios y su Ejercicio.

La sentencia del Tribunal Supremo sobre el PGOU de Bilbao es muy esclarecedora
sobre algunos de los puntos mas problematicos a la hora de normalizar este tipo de
alojamientos. Asi, dicha sentencia ha apoyado lo propuesto por el Ayuntamiento de
Bilbao en su planificaciéon urbana para a regulacién de las viviendas de uso turistico y
que fue objeto de recurso:

e La calfficacion de la vivienda de uso turistico como equipamiento, y no
residencial.
El Tribunal indica que esta propuesta dirigida a la proteccién del "derecho a la
vivienda", digna y adecuada, en los términos requeridos por la Constitucién
espafiola, asi como al control del denominado, por la Directiva de Servicios,
"entorno urbano”, es legitima y tiene encaje en la planificacién urbana municipal.
Segln el Tribunal Supremo esta propuesta trata de “posibilitar la efectiva
conciliacion, de la citada y licita actividad economica del alquiler vacacional, con
la organizacion del régimen interno de la ciudad, posibilitando la convivencia
residencial estable y habitual con una actividad caracterizada por su
transitoriedad y falta de permanencia, al responder a circunstanciales
necesidades alojativas’.

e La exigencia de un informe urbanistico para operar.
La sentencia es favorable a que el informe determine, entre otras cuestiones,
que la vivienda en cuestién resulta conforme con el uso turistico de la vivienda
previsto en el planeamiento urbanistico y si cumple con las condiciones de
habitabilidad exigidas en este. Todo ello, de forma complementaria a la
necesidad de que las viviendas tengan que formar parte del Registro de
Empresa y Actividades Turisticas del Pais Vasco y todo lo que ello conlleva.

e La limitacién a un maximo de tres habitaciones en las viviendas particulares
para alquiler turistico,
Segun el TS esta limitacion no supone una barrera al acceso al mercado de
alquiler habitaciones para uso turistico. La legislacién turistica vasca diferencia
al proveedor particular del profesional por el nimero de plazas ofertadas, lo
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cual para el TS es motivo para justificar que al superar dicho niumero de
habitaciones se determine su consideracion de establecimiento hotelero.

En este contexto, ayuntamientos andaluces como el de Sevilla, se encuentran
trabajando en la actualidad para regular los alojamientos turisticos de la ciudad. Asi,
segun indica la propia corporacién local en distintos medios de comunicacion, el
Ayuntamiento presentara una propuesta de modificacion del Plan General de
Ordenacién Urbana (PGOU) para homologar las viviendas turisticas de la ciudad, en
cuanto a las condiciones exigidas, a hoteles, apartamentos, hostales o pensiones.

La intencién municipal es reconocer este fenémeno de crecimiento descontrolado de
estas viviendas en determinadas areas de la ciudad e introducir limitaciones a esta
actividad para evitar zonas saturadas de este tipo de alojamientos. Una vez modificado
el PGOU, se prevé analizar las alternativas posibles en la linea de lo que estan haciendo
otros Ayuntamientos, como son la aprobacién de una ordenanza municipal o de algin
plan especial, la aprobaciéon de una moratoria para frenar la expansion de las viviendas
mientras se aprueba la regulacién de manera definitiva, etc.

Como se ha indicado anteriormente, mientras los apartamentos turisticos son
gestionados y comercializados por “empresas explotadoras”, las VFT son gestionados
y comercializados por particulares o por empresas de gestién que arriendan los
inmuebles a los particulares.

Las VFT, tal como estable el predmbulo del Decreto 28/2016, expone expresamente
que “constituye el objeto de este Decreto regular las viviendas que ofertan el servicio
de alojamiento turistico a fin de establecer unas minimas garantias de calidad y
seguridad para las personas usuarias turisticas, servicio que ,--------- , NO supone, con
caracter general, la actividad principal de /la persona propietaria’. Este texto recoge
con claridad que la explotacion de las VFT no es la actividad que genera la principal
fuente de ingresos del titular. En este contexto, se puede afirmar que la explotacién
de las VFT genera rendimientos de capital inmobiliario y asi los titulares deberian
declarar en su declaracién anual del IRPF.

Por el contrario, laLey 13/2011 y el propio Decreto 194/2010, hablan en varios articulos
de los conceptos de “empresa explotadora”. Se evidencia con claridad que la gestion
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de los apartamentos turisticos es una actividad empresarial, asumiendo que esto
es asi porque es valorada como una actividad principal del titular o explotador
que, hay que recordar, integra la prestacion adicional de algun servicio
complementario al del hospedaje.

De lo anterior, se puede concluir, ademas, que las obligaciones laborales y de
seguridad social son diferentes en ambas modalidades. Ademas, por supuesto, de
las obligaciones legales que los apartamentos tienen derivadas del derecho mercantil.
Asi, por ejemplo, para la explotacién de los Apartamentos Turisticos se exige el alta en
la Seguridad Social del titular o explotador en el régimen especial de trabajadores por
cuenta propia o de auténomo, no siendo exigible para los titulares de las VFT que
explotan las mismas.

Otro factor diferencial entre ambas modalidades es lo relativo a la aplicacién del IVA
que pudiera aplicar al alquiler turistico. En este sentido, la Ley 37/1992 del Impuesto
sobre el Valor Afiadido (LIVA) recoge que estan exentas de IVA la constitucién y
transmision de derechos reales de goce y disfrute (el arrendamiento o cesién a cambio
de precio) que recaigan sobre edificaciones destinadas a viviendas. Por lo tanto, el
alquiler y cesién de viviendas queda, en principio, exento de IVA, tal como les ocurre a
las Viviendas con Fines Turisticos o las antes citadas VTAR, las cuales solo pueden
ofrecer el servicio de hospedaje.

Sin embargo, esta exencién no aplicara a los alquileres de apartamentos o viviendas
amuebladas cuando el arrendador se obligue a la prestacion de alguno de los servicios
complementarios propios de la industria hotelera, tales como los de restauracién-
comidas, limpieza, lavado de ropa u otros analogos. En estos casos, la persona o
entidad que arrienda tiene la obligacién de emitir una facture al usuario con un IVA
aplicable del 10%. Este es el caso de los Apartamentos Turisticos.

Es importante referirse a la gestion habitual de las VFT a través de terceros, lo que se
conocen como “empresas gestoras”. En este caso, el propietario del inmueble emite
una factura a dicha empresa con el 21% de IVA. A su vez, la empresa gestora estara
exenta de IVA ya que las VFT no prestan servicios propios de la industria hotelera. Si,
sin embargo, la empresa gestora se encargara de explotar un apartamento turistico,
gue también se da el caso, si tendria que emitir una factura al usuario con un IVA del
10%.
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Por otro lado, es de destacar la aplicacion del IVA cuando interviene en la
comercializacién un intermediario turistico, no una empresa gestora como la antes
mencionada, como es el caso de Booking. En esta situacion, el operador turistico cobra
una comisioén al propietario (VFT) o empresa explotadora (apartamento) tras la emision
de una factura que llevara el 21% de IVA. Esta casuistica, por tanto, afecta de forma
similar a ambas modalidades.

Como sintesis a los analisis realizados a lo largo de este capitulo, se expone a
continuacién una matriz DAFO que trata de esquematizar y aglutinar las fortalezas
y debilidades actuales de la ordenacion y regulacion de los apartamentos turisticos
en Andalucia.
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Obsolescencia de la normativa actual andaluza

Sistema de requisitos de obligado cumplimiento para AT focalizado en las
infraestructuras, distancias y dimensiones, y poco dirigido a servicios de valor
afiadido. Excesiva rigidez del sistema

Desequilibrios regulatorios entre los apartamentos conjuntos y las VFT, a pesar
de ser dos modalidades, de cara al usuario, similares

Principio de unidad de explotacion en los apartamentos turisticos conjuntos, que
genera problemas de competitividad entre AT Conjuntos y desequilibrios con VFT
Plazo minimo de vigencia de contratos entre propietarios y empresas
explotadores de 10 arios, freno para potenciar la competitividad

Desequilibrio entre las obligaciones fiscales, laborales, --- de los apartamentos
turisticos y viviendas con fines turisticos (gestion empresarial frente a gestién
particular)

Problemas de convivencia, en suelo residencial, de apartamentos y viviendas con
fines turisticos con viviendas residenciales. Capacidad de limitacién de las
Comunidades de Propietarios sobre la actividad turistica.

Oferta de apartamentos turisticos de gran importancia cuantitativa y
cualitativa en la region

Profesionalizacién de un sector con perfecto conocimiento de regulacién y del
mercado turistico

Aplicacion del régimen de propiedad horizontal a todas las tipologias de
apartamentos turisticos

Esfuerzo inversor en Andalucia del sector de apartamentos turisticos para
competir con las viviendas con fines turisticos.

Crecimiento desequilibrado durante los ultimos afios de la oferta de las viviendas
de uso turistico frente a la de apartamentos

Progresiva desprofesionalizacién del sector de apartamentos turisticos por los
desequilibrios existentes entre AT Conjuntos y figuras afines.

Fenémenos de generacion de oferta amparadas en las VFT en contra de su razéon
ser (generacién de rendimientos de capital, no actividad empresarial)

Falta de armonizacién y homogenizacion de regulaciéon entre CCAA, con la
consecuente confusién de figuras y conceptos

Competencia desleal de las viviendas privadas a los apartamentos,
establecimientos hoteleros y VFT, entre otras figuras regladas

Tendencia del fenémeno de saturacion turistica en determinadas zonas y destinos
turisticos, generando problemas de convivencia entre la comunidad turistica y
comunidad local.

Reciente actualizacion del Decreto 2020 de establecimientos hoteleros de
Andalucia

Existencia de CCAA como Baleares que han consolidado un sistema de
clasificacion de apartamentos muy consensuado por el sector

Demanda turistica cada vez interesada en los servicios complementarios de
valor afiadido de establecimientos

Planificacion urbanistica municipal, como herramientas para controlar y
ordenar el excesivo crecimiento de las distintas figuras de alojamiento,
apoyada en Ultimas sentencias del TS

Potencial de crecimiento de las plataformas de comercializacién

Nuevo marco de financiaciéon europea 2021-2027, incluyendo la financiacion
extraordinaria derivada de la crisis socioeconémica actual (Next Generation).
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5. CONCLUSIONES. BASES PARA LA PROPUESTA ANDALUZA

Realizados los andlisis anteriores, este apartado establece las conclusiones mas
relevantes y que condicionaran las bases de una nueva propuesta andaluza de
ordenamiento y regulacién de los apartamentos turisticos. En este sentido, se
determinaran las problematicas y retos de los sistemas de regulacién y clasificaciéon de
los apartamentos turisticos, contextualizando la propuesta andaluza con el reciente
decreto de ordenacién y clasificaciéon de establecimientos hoteleros.

La necesidad de actualizar el Decreto 794/2010 de 20 de abril de establecimientos de
apartamentos turisticos queda plenamente justificado, entre otros motivos, en la
propia justificacion que éste realiza en su exposicién de motivos. En ésta se habla de
la importancia y coherencia de que los apartamentos turisticos tengan unos mismos
criterios de ordenacién y requisitos a los que en ese momento ya tenian los
establecimientos hoteleros (Decreto 47/2004, de 10 de febrero, de establecimientos
hoteleros en Andalucia).

El Decreto-ley 13/2020, de 18 de mayo, por el que se establecen medidas
extraordinarias y urgentes relativas a establecimientos hoteleros, coordinacion de
alertas, impulso de la telematizacion, reactivacion del sector cultural y flexibilizacion
en diversos ambitos ante la situacion generada por el coronavirus (COVID-19), en su
capitulo 1, establece y desarrolla una nueva ordenacién de los establecimientos
hoteleros y la regulaciéon de sus condiciones técnicas y de prestaciéon de servicios,
actualizando el anterior Decreto de 2004.

Por tanto, parece coherente que la nueva propuesta de ordenacién de los
apartamentos turisticos en Andalucia se encuentre alineada a lo establecido en el
reciente Decreto de establecimientos hoteleros. Hay que destacar que los hoteles-
apartamentos, grupo incluido dentro de los establecimientos hoteleros, cuentan con
caracteristicas similares a los apartamentos turisticos.

A continuacién, se realiza un andlisis comparativo que muestra las similitudes y/o

diferencias entre ambas normativas de regulacién de establecimientos hoteleros
actuales (vigente y anterior) y la normativa vigente de apartamentos turisticos. Para
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reducir la redundancia de términos utilizados en la siguiente comparativa se hara
referencia a los tres decretos mencionados de la siguiente manera: EH2004 (47/2004
de 10 de febrero), AT (194/2010 de 20 de abril) y EH2020 (13/2020 de 18 de mayo).

7
°

El EH2020, a diferencia de los otros dos decretos, se encarga de forma general
de implementar unos criterios de clasificacién mas flexibles, basados en
aspectos/criterios cualitativos de mayor valor afiadido para el usuario, huyendo
de las numerosas exigencias basadas en las dimensiones y caracteristicas de
infraestructuras e instalaciones. En este sentido, se puede afirmar que en el
EH2020 no aparecen numerosas exigencias incluidas en el EH2004,
especialmente aquellas relacionadas con las medidas de las unidades de
alojamiento, y se han flexibilizado las condiciones a la hora de ofrecer un
servicio de alojamiento en un establecimiento hotelero.

< EI EH2020, a diferencia de los otros dos decretos, no profundiza en detalles y
exigencias que otras normativas sectoriales (accesibilidad, medio ambiente,
urbanismo, ---) ya recogen, simplificando el articulado y desarrollo de la norma.

% Las distintas normativas siguen reconociendo las mismas modalidades de
alojamiento, coincidiendo con la segmentacion de la oferta de alojamiento
(playa, ciudad, rural y carretera).

7
L4

En el EH2020 desaparecen los requisitos referentes a las parcelas, tal y como
se establecian en el EH2004 en las modalidades playa y rural en sus articulos 36
y 37.2.a. Sin embargo, si se mantienen en AT (modalidades playa, rural, articulos
17.1 y 18.2.a), hecho que se contradice con lo mencionado en la exposicién de
motivos.

7
L4

En cuanto a la especialidad Playa, en EH2020 desaparece la obligacion de tener
que registrarse en la misma pese a que se cumplan los requisitos necesarios,
pudiendo ser elegible la modalidad tal y como se indica en el articulo 10.2. Sin
embargo, esta obligatoriedad sigue estando vigente en AT (art 12.2).

7
°

A la hora de contar con garaje, en algunas especialidades de AT se exigen
requisitos (art 17.2) superiores a los establecidos en EH2020, tal y como se
recoge en el .5 de la Tabla de puntuacion del Sistema de Clasificacién relativo
a los hoteles y hoteles-apartamentos. Lo mismo ocurre con la piscina, piscina
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infantil y jardines en determinadas modalidades en AT, mientras que en EH2020
s6lo se puntlan, pero no son exigibles (requisitos 65, 66, 237 y 246).

7
°

En EH2020 el computo para determinar la dimensién minima de la unidad de
alojamiento se referencia en el Anexo LA, e incluye al dormitorio y al bafio. Sin
embargo, en AT se computan de manera diferenciada, tal y como muestra el
Anexo |, 2.1.A.10.

% Los pasillos y escaleras deben contar con unas medidas minimas de anchura en
el caso de AT (Anexo |, 1.3. y 1.4), mientras que en EH2020 sélo son puntuables
como se puede ver en los requisitos 66 y 67.

% Tanto en EH2004 (Anexo 4, 1.2 y 1.4) como en AT (Anexo |, 2.3, 2.5y 2.7) se
exige un minimo de m? para las dependencias de cocina y bafios, asi como un
numero de bafios o aseos dependiendo del nimero de personas usuarias. En
cambio, en EH2020 desaparece esta exigencia.

% En lo que respecta a los equipamientos que debe tener la cocina, en AT se
exigen determinados aspectos tales como la capacidad minima del frigorifico
(140 litros), el numero de fuegos, la existencia de horno, disponer de cocina
independiente, asi como lavadora y lavavaijillas obligatorios para algunas
categorias y supuestos tal y como se expone en el Anexo |, 2.B.2.5. En el caso
de EH2020 estos requisitos sélo puntuan, sin exigir un minimo de m? ni
obligatoriedad de contar con horno, lavadora o lavavajillas (Anexo I, I1.3).

7
L4

En EH2020 desaparece la obligatoriedad de contar con depdsitos de agua
potable, tal como se indicaba en EH2004 (articulo 47) o como recoge AT en su
articulo 33.

X3

%

En el articulo 45 del EH2004 se exige una luminosidad de 80 lux/m? como
también lo recoge el articulo 34.2 de AT. Sin embargo, en EH2020 ya no se
exige.

7
°

La obligatoriedad de un director desaparece en EH2020, asi como la
comunicacion a la Consejeria de Turismo de los nombramientos o ceses de los
mismos, como si se establecia en EH2004 (articulo 40) y como se sigue
exigiendo en AT dependiendo de la categoria y la cantidad de habitaciones
(articulo 30).
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°

Otro cambio significativo es todo lo relativo a las exigencias sobre las
dimensiones de terrazas, puertas y techos, que en EH2020 ya no existen,
mientras que en AT si que se exigen (Anexo |, 2.2.1, A12 y Anexo |, 2.2.1,A7 y
A.8), tal y como lo hacian en EH2004.

% En cuanto a las escaleras de servicio, mientras que en EH2020 sélo puntua, en
AT son exigibles para los establecimientos de 4 llaves (Anexo |, 1.4).

% El limite maximo de estancia se sitla en 45 dias en AT (articulo 25.1), mientras
que este limite no existe en EH2020.

% Tal y como se recoge en AT en su articulo 29, se exige contar con informacién
en las unidades de alojamiento, tales como la tarifa de precios o los servicios
turisticos. En el caso de EH2020, este requisito ha dejado de ser obligatorio.

% Una modificacién de gran interés que se incluye en EH2020 en su articulo 11 es
la incorporaciéon de nuevas especialidades mas acordes con la demanda actual,
sin contar con unas exigencias minimas. Esto no ocurre en AT, donde las
especialidades cuentan con unos requisitos muy concretos para cada una de
ellas (Anexo V).

3

%

Mientras que en AT existen exenciones (Disposicién adicional segunda), tal y
como las recogia el EH2004 (Disposiciéon adicional segunda), en EH2020
desaparecen. Lo mismo ocurre con las compensaciones que los
establecimientos tienen que asumir en caso de eximirse de algunos requisitos.

7
L4

Otro de los afiadidos relevantes de EH2020 es la obligatoriedad de contar con
un régimen interior, que no se exige en AT.

Por todo lo anterior, queda de manifiesto la obsolescencia del Decreto actual de
apartamentos turisticos y la necesidad perentoria de armonizar su regulacién y
ordenacién con la normativa de los establecimientos hoteleros, mas acordes a las
nuevas tendencias y demandas turisticas.
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Los andlisis anteriores permiten definir un gran reto para el sector de los apartamentos
turisticos que, aunque aplicable para Andalucia, se podria extender al resto de
comunidades auténomas: generar un marco regulatorio de ordenacion y clasificacion
de los apartamentos turisticos adaptado a las nuevas demandas turisticas y que aporte
mads valor afiadido al cliente, en la linea de lo establecido en Andalucia para los

establecimientos hoteleros.

Este gran reto debe dar respuesta, como no, a las grandes problematicas y déficits del
ordenamiento y regulacién de los apartamentos turisticos en Andalucia.

Principales déficits internos y externos

Sistema obsoleto (rigido, heterogéneo,
etc.)

Elevadas exigencias y requisitos de los
apartamentos Conjuntos frente a
otras figuras similares

Duracion de la vigencia de contratos
entre propietarios y empresas
explotadoras

Fendmenos de generacion de oferta
amparada en las viviendas con fines
turisticos

AN NN RN EEEEEEEEEEEENEEENEEEEENEEEEEE R,

Crecimiento desequilibrado de |a
oferta de apartamentos y vft

Desigualdad en los modelos de gestion
de distintas modalidades (empresarial
frente a particular)

Competencia desleal de |as viviendas
privadas que de manera ilegal tienen
un uso turistico

Principio de Unidad de Explotacién en
los AT Conjuntos

Normativa adaptada a las nuevas demandas turisticas,

que aporte mas valor afiadido al cliente y que mejore
la profesionalizacion del sector
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DEBILIDADES Y DEFICITS INTERNOS Y EXTERNOS

A. Sistema de ordenacion y clasificacion de apartamentos turisticos obsoleto

Andalucia cuenta con un sistema de ordenacién y clasificaciéon de apartamentos
turisticos obsoleto, que es necesario y perentorio actualizarlo. Aprobado en el 2010, el
sector turistico ha sufrido una continua evolucién y que ha incidido de manera directa
en esta tipologia de alojamiento. Tal como se ha analizado en apartados anteriores,
muchas CCAA han actualizado sus respectivas normativas incorporando a las viviendas
con uso turistico y tratando de generar sistemas de clasificacion con exigencias
normativas elevadas que poco aportan a la experiencia del cliente.

El éxito de las empresas, y en particular de las pequefias y medianas, y la creacién de
empleo y generacion de un crecimiento sostenible y sostenido, debe limitarse a lo
estrictamente necesario juridicamente. Las cargas y exigencias normativas deben
permitir funcionar y hacer frente al entorno y la competencia con plena eficacia. En
este sentido, la actualizacién del marco juridico actual debe conllevar una flexibilizacion
de las exigencias y cargas de los establecimientos, generando un sistema de regulacién
y ordenacién que potencie el desarrollo sostenible del tejido empresarial.

Las leyes demasiado benévolas, rara vez son obedecidas. Las
leyes demasiado severas, rara vez son efecutadas.
Benjamin Franklin

En este sentido, cabe referenciar el analisis comparativo realizado anteriormente sobre
el actual Decreto de ordenacion de establecimientos hoteleros, el cual da un salto
cualitativo y cuantitativo en la reduccion de exigencias y requisitos que poco tienen
que ver con las nuevas demandas turisticas. Nos referimos, por ejemplo, a las
exigencias de infraestructuras y servicios para determinadas especialidades de
apartamentos, las dimensiones minimas exigidas para pasillos, escaleras, bafios, ... de
apartamentos, los requisitos de parcelas para determinadas especialidades, etc.

B. Existencia de desequilibrios regulatorios entre apartamentos y figuras afines
que generan disfunciones competitivas en el sector

Los andlisis anteriores han mostrado una serie de problemas y déficits, internos y
externos, derivados del contexto juridico actual y de la proliferacién de las plataformas
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colaborativas de alojamiento y las nuevas demandas turisticas, que estan generando
una serie de desequilibrios en la regulacién y funcionamiento de los apartamentos
turisticos y figuras afines, afectando directamente en la profesionalizaciéon y
competitividad del sector.

Tal como se determinaba en el analisis DAFO, las problematicas mas relevantes son:

e Elevadas exigencias y requisitos de los apartamentos Conjuntos

El contexto y escenario turistico pasado justificé el establecimiento y
regulacién del Grupo “Conjuntos” como una singularidad turistica dentro de la
ordenacién de los Apartamentos Turisticos. De hecho, fueron varias las CCAA
que durante el mismo periodo de formulacién y publicacién del decreto andaluz
utilizaron esta categoria.

Sin embargo, las insuperables dificultades de cumplimiento de la normativa y la
evolucién actual del sector y de las viviendas con fines turisticos, han generado
una serie de problematicas que hacen dificil la convivencia del grupo
“Conjuntos” con las VFT en suelo residencial.

En primera instancia, hay que mencionar cémo la obligaciéon de determinadas
exigencias en el ambito de accesos y servicios de los Apartamentos Turisticos
“Grupo Conjunto” en suelo residencial no es la misma, ni se acerca a los
postulados y exigencias de las VFT. Nos referimos, por ejemplo, a aspectos
vinculados al principio de Unidad de Explotacién, a la utilizaciéon de las placas
identificativas, a la existencia de Conserjeria-Recepcion, a la duracion maxima
de estancia a 45 dias, etc.

Estas obligaciones resultan excesivas en un mercado con una alta dinamica de
rotacion de la oferta, con altas y bajas de clientes continuas e irregulares a lo
largo de Ila temporada turistica, alterando y obstaculizando su
aprovechamiento y vertiente turistica profesionalizada. Sin duda, carece de
sentido que, en un mismo edificio en suelo residencial, convivan apartamentos
turisticos y viviendas con fines turisticos con regimenes juridicos diversos y con
una clara desigualdad competitiva.
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e Casuistica de la aplicacién del Principio de Unidad de Explotacién en los
Apartamentos Turisticos Conjuntos

Ademas de las exigencias comparativas de acceso y servicios indicadas
anteriormente, el Principio de Unidad de Explotaciéon de los Apartamentos
Turisticos en suelo residencial imposibilita que en un mismo inmueble de suelo
residencial existan mas de un operador (empresa explotadora). Por tanto, el
Decreto actual y su normativa vinculada, no contemplan situaciones que
permitan la explotacién profesional por mas de un operador (empresa) de los
AT. Sin embargo, nuestro ordenamiento juridico si permite la explotacién por
particulares de sus propiedades y apartamentos (no mas de dos por particular)
sin limitaciones y sin otros requerimientos de similar magnitud. Esto, sin duda,
estd generando una disminucién o freno en la explotacién turistica profesional
de los Apartamentos Turisticos en suelo residencial, lo que conlleva a un
incremento de la gestién no profesional y, como consecuencia, a un aumento
de la competencia desleal.

e La desigualdad de la gestion empresarial respecto a la gestién particular

La normativa vigente diferencia y justifica cdmo la gestion de los apartamentos
turisticos es de caracter empresarial, y la de las viviendas con fines turisticos
es particular, con todo lo que ello conlleva. Sin embargo, tal como se ha
expuesto a lo largo de este informe, nos encontramos ante dos figuras, AT
Conjuntos y VFT, que de cara al turista ofrece un servicio similar.

A esta evidente desigualdad, se le une el fenémeno global que se esta
produciendo, no solo en Andalucia, de generaciéon de oferta amparada en las
VFT, propiciada por las que conocidas como “empresas gestoras”, y que esta
incidiendo en la mercantilizacién de éstas.

e Freno ala competitividad del sector por la duracién de la vigencia de contratos

entre propietarios y empresas explotadoras.

La obligacién de mantener dichos contratos al menos durante 10 afios en
aquellos apartamentos acogidos al régimen de propiedad horizontal es una
barrera que impide potenciar la competitividad del sector, a la vez que favorece
la generacién de viviendas con fines turisticos y de viviendas turisticas ilegales.
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e Competencia desleal de las viviendas privadas que de manera ilegal tienen un

uso turistico

Buena parte de los desequilibrios del contexto juridico actual deriva en el
aumento progresivo desde hace afios de una oferta ilegal de viviendas
turisticas. Si bien buena parte de esta oferta afloré con la entrada en vigor de
la regulaciéon de las VFT, sigue existiendo una oferta que al amparo de la
“economia colaborativa” comercializa el alquiler de viviendas privadas y que,
ademas de los problemas de competitividad citados, esta generando problemas
sociales de convivencia en ciudades y destinos turisticos.

EL RETO

Elaborar una nueva normativa adaptada a las nuevas demandas turisticas, que aporte
mas valor afiadido al cliente y que mejore la profesionalizaciéon del sector de los
apartamentos turisticos.

En un mercado donde las viviendas con fines turisticos y las viviendas turisticas ilegales
crecen al calor de las plataformas online de comercializacién, el reto de una nueva
normativa debe abrir una via para mejorar la gestion profesional de los AT y de las VFT,
superando las limitaciones existentes para una mayor y mejor puesta en valor de estos
establecimientos y fomentando la regularizacion de la oferta ilegal existente. En este
sentido, sera clave la normalizacién, la armonizacién turistica entre las normativas de
alojamientos turisticos y la profesionalizacién de la gestién de apartamentos turisticos
en suelo residencial, acabando con las disfunciones actuales citadas a lo largo del
informe.

El actual Decreto no promueve la adecuacion de los AT a la evolucién de los modelos
de negocio, tendencias, correspondencia y asimilacién con nuevos productos, por
tanto, no ayuda a prevenir los efectos distorsionadores del mercado. Este inmovilismo
desincentiva la gestion profesional, nuevas inversiones y peor aun, no contribuye a
establecer un mercado Unico y competitivo y a aflorar la competencia desleal; sino lo
contrario, tiende a favorecer la clandestinidad y la imposibilidad de cumplimiento de
las empresas del sector.

Esta realidad y la valoracién actual de los servicios por los usuarios requieren una nueva
concepciéon de los apartamentos turisticos, fundamentalmente de los ubicados en
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suelo residencial; el no revisarlo es mantener limitaciones e ineficacias sin responder a
las nuevas demandas del mercado, sociales y empresariales. Por tanto, la propuesta de
ordenacion y regulacién de Apartamentos Turisticos en Andalucia debe perseguir la
efectividad, practicidad y eficiencia para todas las partes implicadas en esta regulacion,
fomentando una ordenacién responsable y profesional.

No hace falta una norma perfecta, se necesita una que, desde
el rigor, sea practica y flexible
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CLASIFICACION

6. UNA PROPUESTA DE REORDENACION Y CLASIFICACION DE LOS
APARTAMENTOS TURISTICOS EN ANDALUCIA

6.1. INTRODUCCION. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

Tal como se ha expresado a lo largo del presente informe, especialmente en el capitulo
anterior, se antoja urgente la actualizacién del sistema de ordenacién y clasificaciéon de
apartamentos turisticos de Andalucia, permitiendo incorporar un mecanismo de
clasificacion mas flexible que atienda a una mejora en la calidad de los servicios que
prestan los establecimientos y que profesionalice el sector alineando y armonizando
los criterios y exigencias de los apartamentos turisticos con lo determinado en el
Decreto de 2020 de ordenacién de los establecimientos hoteleros.

A continuacién, se expone un “arbol de decisiéon” que ayuda a comprender y visualizar

el porqué de la propuesta andaluza. De manera ordenada y secuencial, va justificando
cada uno de los motivos que nos llevan a realizar el presente planteamiento:
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A. ¢ ACTUALIZACION DEL SISTEMA DE CLASIFICACION Y ORDENACION?

Las andlisis anteriores han constatado que

. . . ND an Andalucia la normativa de spartamentos
¢ Actualizacion del sistema turisticas == cbsaleta, no estands
E A= adaptada a las nusvas demandas ylas
dﬂ damﬁmum r nuevas tendencas de dasificacan de
mﬂmdﬁ? alojamisntos wristioos y sin soludonar las

disfuncionas antrea maodalidsd=s ssmilsras
= susls negid snoisl

sl

La respuesta a la primera de las cuestiones planteadas se antoja evidente, a tenor de lo
mostrado a lo largo del informe. Durante los mas de 10 afios que han pasado desde la
puesta en marcha del Decreto han sido numerosos los cambios sucedidos en el sector,
apareciendo nuevas tipologias de alojamiento que han generado desequilibrios y
disfunciones de competitividad entre estos. En este periodo, ademas, se han actualizado
marcos normativos como el referente a los establecimientos hoteleros en Andalucia que
debe convertirse en uno de los espejos en el que los apartamentos turisticos deben
mirarse, alineandose con éste en la medida de las posibilidades.

B. ¢CON QUE PROFUNDIDAD SE ACTUALIZA EL SISTEMA?

. ; i g
%  Revisién del actual Crear un sistema propio,
i . g artiendo desde 0
,.& decreto, actualizando i Con que profundidad? P »
parcialmente los
req uisitos Ri=guerivia demasiado tiempo 2 la vez que genararia un ato
coste: dejando de sprowechar marcos ridicos andaluces yde

lUna somera revisidn dal O . m fenda su sfoquey N mr;zcmqm:,uﬁsm un recorrido y han mastrado sar
astructura imtegrando parcislments requisitos nuewos no 4 shcietas
soludionara los prablemas de igdez y de desaquilibnic conotras '

modalidades afines
Un nuevo sistema adaptado a las nuevas demandas

Partiendo de la necesidad de actualizar el ordenamiento y regulacién de los apartamentos
turisticos en Andalucia, la siguiente cuestion a tratar es con qué profundidad y detalle
queremos hacerlo. Crear un sistema propio partiendo desde "0” parece descartable porque
requeriria demasiado tiempo y recursos con la consecuente generacion de un alto coste;
ademas no se aprovecharia determinada normativa andaluza y de otras CCAA que ya tienen

un recorrido y que han mostrado ser eficientes. Otra opcién para actualizar el sistema
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podria ser haciendo una revision somera del Decreto vigente, actualizando Unicamente
aquellos criterios y exigencias, fundamentalmente ligado a cuestiones vinculadas a
infraestructuras y dimensiones, pero que en ningln caso solucionaria los problemas de
rigidez y de desequilibrio que los apartamentos tienen con otras figuras afines.

Por tanto, el modelo a implementar en Andalucia se podria caracterizar por la capacidad de
adaptar su oferta principal y de servicios de una manera acorde a las nuevas demandas, a
través de una herramienta flexible y que facilite la mejor profesionalizacién del sector.
Para ello, este sistema podria “beber” de instrumentos como el Decreto 2020 de
establecimientos hoteleros que siguiendo este mismo modelo ha actualizado el sistema
de ordenacién y clasificaciéon (hay que tener en cuenta que dentro de este sistema se
encuentran los “hoteles-apartamentos”, muy similares a los apartamentos turisticos), y
podria aprender lo que otras CCAA estan realizando en este sentido, partiendo, no
obstante, de que cada regién tiene sus propias singularidades.

5i, tratando de suprimir f—

No, nos quedamos tal ¢ Se frenan los desequilibrios esta modalidad ~L—_

—  COMO estamos en la del mercado? —
— actualidad

Lac UFT debarian taner su dasarallo normativg propia, tal coma

Sehan constatad o los desaquilibrios que an la actualidad se thmnan o resto de CCAS e Sxpatia.

praducen entre VT y AT Conpuntas an sude residandal,
favoraciando la pérdida de profesionalizacan del sector

Jl\ —
— Se trata de unificar criterios, fawradendo la

Si se frenan, unificando criterios con el Preferansasindslan T quetiene wnsaiae
actual AT Conjuntos

Esta tercera cuestion trata de resolver, tal como se ha ido reflejando a lo largo del presente
informe, una de las disfunciones que tiene el mercado de los apartamentos turisticos en
Andalucia, aunque como es sabido se trata de una cuestiéon extensible a todo el territorio
nacional.

Con el Decreto de 2016 que regula y ordena a las viviendas con fines turisticos la
administracién autonémica consigue regularizar y aflorar la actividad de unas viviendas que
hasta entonces ejercian una actividad alegal, lo cual ha sido positivo para la normalizacién del
sector, a pesar de los desequilibrios que se siguen produciendo en el mercado entre éstas y
los apartamentos turisticos.
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Por otro lado, y tal como se ha expuesto en capitulos anteriores, no realizar un planteamiento
que mejore dicha disfuncion o desequilibrio actual entre ambas tipologias de
establecimientos no estaria acorde con los propios objetivos del presente informe. Por tanto,
el planteamiento realizado, y dando respuesta a esta tercera cuestioén, consistiria en plantear
un modelo que corrija los desequilibrios normativos y de funcionamiento vigentes, de forma
que los actuales AT en suelo residencial (Conjuntos) y VFT convivan, pero desde un enfoque
de mejora de la profesionalizacién de aquellas VFT que ya tienen un marcado caracter
mercantil. Se trata, por tanto, de que los establecimientos clasificados como apartamentos
turisticos pudieran definirse como tal si cuentan con dos o mas unidades de alojamiento,
hecho que facilitara dicha profesionalizacion.

a Se deja tal como esta iPrincipio de Unidad Se suprime en su
. P .
en |a actualidad de Explotacion?’ totalidad

En Andaiucia = princigic de unidad de mplotacidn s anlica Sugrimic o princiaie de Unidad d= Dxalotacdn e sy
an los dos gnupas de AT, evtand o que mas de una empresa totalidad, podria generar una multiplicacian de nlcatias
malotadors qusdan cosma &0 un misTa mustle, de viviendas turisticas con manar calidad yvalor afiadida,
franando |2 competithidad, fund amantalmants, = las AT faworecienda fendmenas de turistificacan.
Conpuntos de suslo residanca

Se deja, pero aplicando solo en los apartamentos
ubicados en suelo turistico (actuales Edificlos/Complejos)

El principio de Unidad de Explotacion, recogido en la Ley de Turismo de Andalucia, es otra
de las claves para la mejora de marco regulatorio de los apartamentos turisticos. Esta cuarta
cuestion a resolver seguird ahondando en la necesidad perentoria de mejorar los
desequilibrios entre los hoteles, los apartamentos turisticos y las viviendas con fines
turisticos, aunque tal como se ha expuesto en capitulos anteriores, implica otros aspectos
claves para la futura regulacién de los apartamentos turisticos en Andalucia.

La importancia que este principio ha tenido y sigue teniendo en la regulacion de los AT es
indiscutible, de hecho, buena parte de las CCAA siguen utilizdndolo. Esta relevancia es
fundamental, especialmente en los establecimientos ubicados en suelo turistico, en los
Complejos/Edificios, donde es objetivo de la administracion, mas que en otros espacios
urbanos, garantizar la calidad y la profesionalidad en la prestacion del servicio de alojamiento
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para los turistas, ademas de que brindan a éstos la mayor proteccién que pueden obtener
conforme a nuestro derecho, toda vez que la relacién se somete al &mbito del consumo. Por
tanto, parece no tener sentido suprimir, al menos en lo que al suelo turistico respecta, el
Principio de Unidad de Explotacién.

Por otro lado, como ya se ha expuesto en capitulos anteriores, este principio esta generando
desde hace afios en suelo residencial un desequilibrio entre figuras de alojamiento similar, ya
que a diferencia de otras modalidades se estd impidiendo la convivencia en un mismo
inmueble de mas de un establecimiento (o empresa explotadora) de apartamentos turisticos
(conjuntos).

Y aunque se entiende el porqué de este principio en sus origenes (garantizar la calidad del
servicio, proteger los derechos del consumidor, evitar la turistificacién de determinadas
zonas urbanas, etc.), la realidad es que se estd generando una serie de dificultades
insuperables que provocan un desvio de la oferta legal (apartamentos turisticos y viviendas
con fines turisticos) a una comercializacién y gestion ilegal de las viviendas.

Por ello, se plantea para Andalucia un modelo en el que el principio de Unidad de Explotacién
pudiera aplicarse Unicamente en los apartamentos que se ubiquen en suelo turistico, tal
como se viene realizando en la actualidad para el grupo de Complejos/Edificios®. Estariamos
hablando, adicionalmente, de un uso exclusivo, es decir, que en aquellos establecimientos
ubicados en suelo turistico, que cuenten o hayan contado, por tanto, con una licencia
turistica, se destinen en exclusiva al desarrollo turistico, impidiendo a sus titulares, tanto el
uso residencial, como su explotacién particular e incluso su venta con un fin distinto al
originario. Alineando, no obstante, este respecto a lo estipulado en el Decreto 2020 de
establecimientos hoteleros en referencia a las exenciones previstas respecto a este

principio.

 En base a lo previsto en el articulo 31.1 de la Ley 12/1999, de 15 de diciembre, en suelo de uso turistico
solo se prevé la inscripcion en el Registro de Turismo de Andalucia de establecimientos pertenecientes al
grupo edificios / complejos turisticos.
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Resueltas las anteriores cuestiones, ya tenemos practicamente enfocado el nuevo
modelo de ordenacién. Ademas, en funcién de lo tratado anteriormente, partimos de la
base de no asumir un sistema similar al actual, que no premie el desarrollo de nuevos
servicios de valor afiadido adecuados a las nuevas demandas del turista, encorsetando
las categorias a variables fisicas y que generen poca satisfaccion en el cliente.

Asi, la ultima de las preguntas nos ayudara a definir dos aspectos clave para la formulacién
final:

e la utilizacién de un modelo de clasificacion de establecimientos en base a criterios
de obligado cumplimiento y voluntarios sustentando en baremos de puntuacién
que ayuden a el establecimiento de las categorias (llaves);

e ylaeliminacion o no de la actual divisién de los apartamentos turisticos en Grupos
(conjuntos y complejos/edificios).

Por un lado, se plantea que el sistema andaluz, en la linea de lo realizado en el Decreto
2020 de establecimientos hoteleros de Andalucia y en otros sistemas regionales de
regulacion de apartamentos turisticos como Baleares, asuma este sistema de
clasificacion por puntos. Parece coherente y necesario armonizar la clasificacion
turistica de categorias (llaves) en un sistema de puntos como los comentados,
caracterizados por ser mas flexibles y por aportar mas valor afiadido al usuario.

Por otro lado, se plantea mantener la divisiéon de los apartamentos en los dos grupos
actuales. La eliminacion de esta diferenciacion pudiera tener sentido si se decidiera que,
a partir del nuevo Decreto de AT, se prohibiera la creacion de nuevos establecimientos
de AT del tipo conjuntos (tal como hizo Baleares), con el objetivo de potenciar una mayor

y mas homogénea calidad de los AT, potenciando de esta manera el principio de uso
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exclusivo en el suelo residencial, tal como ocurre en la actualidad en los
Complejos/Edificios ubicados en suelo turistico; permitiendo, por supuesto, que los AT
Conjuntos existentes antes del nuevo Decreto pudieran seguir realizando su actividad.

Sin embargo, se presupone que esta alternativa pudiera no frenar el citado
desequilibrio/disfuncién existente respecto al alojamiento turistico en el suelo residencial,
potenciandose, incluso, la proliferacion en suelo residencial de la oferta ilegal de viviendas
turisticas. Lo cual seguiria generando el problema de competencia desleal que éstos
generan respecto a los apartamentos turisticos y los establecimientos hoteleros.

Por tanto, tomadas las decisiones ilustradas en el anterior arbol de decision, se plantea
a continuacién un modelo se ordenacién y regulacion de los Apartamentos
Turisticos que responde a las siguientes caracteristicas clave tratadas
anteriormente.
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* No se limita la posibilidad de que los AT Complejos/Edificios puedan desarrollarse en suelo residencial.

** Se plantea la eliminacion de la duracion minima de 10 afios de contrato entre propietario y empresa explotadora, propiciando que la duracién sea acordada entre
ambas partes. Aplica a todos los AT debido a que todos pueden constituirse en régimen de propiedad horizontal.

*** |a presente propuesta asume, tal como ha recogido el Decreto 2020 de establecimientos hoteleros, lo estipulado en el articulo 41.5 de la Ley de Turismo, que
indica que cuando, por causa no imputable a la empresa explotadora, las personas propietarias de las unidades de alojamiento de un establecimiento en régimen de
propiedad horizontal, en un porcentaje igual o inferior a un 10% del total de las unidades, vulneren el principio de unidad de explotacion por haber incurrido en
alguna de las infracciones tipificadas en los apartados 5 y 6 del articulo 72 de esta Ley, no se procedera la modificacion o revocacion de la inscripcion del Apartamento
turistico en el Registro de Turismo de Andalucia.
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La presente propuesta tiene el objeto de plantear un nuevo sistema de clasificacién y
ordenacién de los apartamentos turisticos de Andalucia, alineado con las nuevas
tendencias y demandas del sector.

El contenido propuesto a continuacién se plantea como la base desde la que, en una
fase posterior, construir el articulado de una futura norma turistica regional. Por
este motivo, no profundiza en lo relativo a derechos y obligaciones de usuarios de
los establecimientos y de las empresas, en aspectos relativos al régimen de
funcionamiento, o en cuestiones relativas a procedimientos administrativos.

A. CONSIDERACIONES GENERALES

El anterior epigrafe ha ilustrado y justificado el modelo de regulacién y ordenacién de
los apartamentos turisticos que se plantea para Andalucia, el cual recoge varios
aspectos claves que sera necesario incorporar en la propuesta normativa. Para ello, y
en base al anterior analisis, se plantean a continuacién una serie de condiciones
generales que la nueva normativa deberia asumir en aras de alcanzar los retos del
sector.

En primer lugar, se produce un cambio en la definicion de Apartamento Turistico
recogida en el articulo 44 de la Ley de Turismo de Andalucia. Especialmente en lo
relativo a la definicion de los dos Grupos de Apartamentos (punto 3), y al Principio de
Unidad de Explotacién (punto 4).

Articulo 44. Apartamentos turisticos.

1. Son apartamentos turisticos los establecimientos destinados a prestar el servicio de alojamiento
turistico, compuestos por un conjunto de unidades de alojamiento que cuentan con mobiliario e
Instalaciones adecuadas para la conservacion, elaboracion y consumo de alimentos y bebidas, y que
cumplen los restantes requisitos establecidos reglamentariamente.

2. Las unidades de alojamiento que integran estos establecimientos podran ser, segin su tjpologia
constructiva y configuracion, apartamentos, villas, chalés, bungalos o inmuebles analogos.

3. Los establecimientos de apartamentos turisticos se clasifican en dos grupos:
a) Edificios/complejos: son aquellos establecimientos integrados por tres o mds unidades de
alojamiento que ocupan la totalidad o parte independiente de un edificio o de varios,
disponiendo de entrada propia y, en su caso, ascensores y escaleras de uso exclusivo.
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b) Conjuntos. son aquellos establecimientos integrados por tres o mds unidades de alojamiento
ubicadas en un mismo inmueble o grupo de inmuebles, contiguos o no, ocupando solo una parte
de los mismos.

4. Los apartamentos turisticos se someteran, en todo caso, al principio de unidad de explotacion,
debiendo cumplir, ademads, los restantes requisitos establecidos reglamentariamente.

Asi, por un lado, respecto a la definicién de Edificios/Complejos y Conjuntos habria
que adaptar lo relativo al nUmero minimo de unidades de alojamiento, que en la nueva
propuesta seria de 2 o0 mas unidades de alojamiento.

Por otro lado, respecto al principio de unidad de explotacién (articulo 5 del Decreto
192/2010), que emana del articulo 41. Principio de Unidad de Explotacion de la Ley
13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia, la nueva propuesta solo
afectaria a los AT ubicados en suelo turistico y, por tanto, a los Complejos/Edificios
ubicados en este suelo. Por tanto, se propone la eliminaciéon de este principio en los
vigentes Conjuntos de apartamentos turisticos.

En este sentido, para los apartamentos ubicados en suelo turistico, tal como se indicé
anteriormente, la presente propuesta asume lo estipulado en el articulo 41.5 de la Ley
de Turismo, que indica que cuando, por causa no imputable a la empresa explotadora,
las personas propietarias de las unidades de alojamiento de un establecimiento en
régimen de propiedad horizontal, en un porcentaje igual o inferior a un 10% del total
de las unidades, vulneren el principio de unidad de explotacién por haber incurrido en
alguna de las infracciones tipificadas en los apartados 5 y 6 del articulo 72 de esta Ley,
no se procedera la modificacién o revocaciéon de la inscripcién del Apartamento
turistico en el Registro de Turismo de Andalucia. Este aspecto ha sido incluido, del
mismo modo, en el Decreto 2020 de establecimientos hoteleros aprobado durante el
presente afio.

Es importante mencionar que la incorporacién de ambos aspectos en la nueva
propuesta de reglamento de Apartamentos de Andalucia requeriria de las respectivas
modificaciones en la Ley de Turismo.

Otra consideracion relevante en el marco de la nueva propuesta, relacionada con la
modificacién propuesta sobre el nimero de unidades de alojamientos minimos para ser
apartamento turistico, es el cambio que se producira en el concepto de “empresa
explotadora” segun recoge el texto consolidado del Decreto 194/2010.
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Articulo 4. Empresas explotadoras

1. Tendrén la consideracion de empresas explotadoras de establecimientos de apartamentos
turisticos las personas fisicas o juridicas, propietarias o no de los apartamentos, que presten de
forma habitual y profesional servicios de alojamiento en los mismos facilitando, mediante precio,
uso o disfrute ocasional de los mismos a las personas usuarias y que consten como tales en /a
inscripcion de los correspondientes establecimientos de apartamentos turisticos en el Registro
de Turismo de Andalucia.

2. Se presumird la habitualidad cuando se ofrezca la prestacion del servicio de alojamiento a
través de cualquier medio de difusion o publicitario o cuando se facilite alojamiento en una o mas
ocasiones dentro del mismo afio por tiempo que, en conjunto, exceda de un mes.

3. No tendran la consideracion de empresas explotadoras los titulares de uno o dos apartamentos
ubicados en un mismo inmueble o grupo de inmuebles que ofrezcan mediante precio el servicio
de alojamiento de forma habitual y con fines turisticos, entendiéndose, en este caso, que se
destinan a viviendas con fines turisticos

Otro aspecto clave de la nueva propuesta andaluza, vinculado con el principio de
unidad de explotacién y con la existencia de apartamentos turisticos en régimen de
propiedad horizontal, es la obligacién actual, segun establece el articulo 42
(Establecimientos en régimen de propiedad horizontal o figuras afines) de la Ley de
Turismo de Andalucia, de que “cada una de las personas propietarias se compromete a
que el inmueble en su conjunto, incluyendo las zonas comunes y todas las unidades de
alojamiento, sea gestionado por una unica empresa explotadora, mediante la
suscripcion del correspondiente contrato cuya vigencia no sera inferior a diez afos’.
En este sentido, se plantea la eliminacion de la duracion minima de 10 afios de
contrato entre propietario y empresa explotadora, propiciando que la duracién
sea acordada entre ambas partes, aplicando a todos los AT debido a que todos
pueden constituirse en régimen de propiedad horizontal.

De este modo, y para los apartamentos Conjuntos ubicados en suelo residencial, la
eliminacién de ese plazo de duracién minima facilitard que dichos inmuebles puedan
tener un uso mixto, tal como ocurre en las viviendas con fines turisticos, de forma que
el propietario de un inmueble pueda, siguiendo las regulaciones existentes al respecto,
afectar su vivienda al uso turistico o al uso residencial.

Por el contrario, y tal como establece el marco actual andaluz, para el suelo turistico
seguira prevaleciendo el uso turistico exclusivo, de forma que, aunque la duracién de
contrato entre propietario y empresa explotadora pueda acordarse entre ambas
partes, no se permita otra actividad que sea la turistica, impidiendo a sus titulares,
tanto el uso residencial, como su explotacién particular e incluso su venta con un fin
distinto al originario.
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Por dltimo, y en este contexto de armonizacién de normativas, se plantea no
establecer un limite maximo de estancia en los apartamentos turisticos, en la
actualidad de 45 dias (segln se determina en el articulo 25.1. del Decreto 194/2010),
tal como se aplica a los establecimientos hoteleros de Andalucia en el Decreto de 2020
de establecimientos hoteleros. En este sentido, se plantea sustituir el texto actual por
el siguiente: “plazo de duracion de la estancia sera el que libremente se hubiera
acordado entre las partes en el momento de la contratacion’. A esto, se deberia afiadir
lo indicado en el punto 2 del articulo 25, referido a que la prolongacién del plazo del
plazo de duraciéon de la estancia fijjado en el documento de admisién estara
condicionada al mutuo acuerdo entre la empresa explotadora y la persona usuaria.

B. CLASIFICACION

Los establecimientos de apartamentos turisticos, en la normativa vigente, se clasifican
obligatoriamente en grupos, categorias, modalidades y, opcionalmente, en
especialidades. Se mantiene por tanto la clasificaciéon establecida y que, del mismo
modo, estructura el Decreto de 2020 de establecimientos hoteleros.

Asi, tal como se indicaba anteriormente, la propuesta aboga por mantener los dos
grupos definidos en la normativa andaluza actual para clasificar a los apartamentos
turisticos: Conjuntos y Edificios/Complejos

e Edificios / complejos: aquellos establecimientos integrados por dos o mas
unidades de alojamiento que ocupan la totalidad o parte independiente de un

edificio o de varios, disponiendo de entrada propia y, en su caso, ascensores y
escaleras de uso exclusivo, pudiendo adoptar la denominacién de “edificio de
apartamentos turisticos” o “complejo de apartamentos turisticos” en el caso
de varios edificios.

o Conjuntos: aquellos establecimientos integrados por dos o mas unidades de
alojamiento ubicadas en un mismo inmueble o grupo de inmuebles, contiguos o
no, ocupando sélo una parte de los mismos.

Sobre los Conjuntos, se propone suprimir, respecto a lo estipulado en el Decreto de
2010, lo referido a la limitacién de distancia del concepto de “contiguo” que indica: se
entiende como grupo de inmuebles no contiguos aquel constituido por dos o mas
inmuebles situados cada uno de ellos a una distancia maxima de mil metros de la
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conserjeria u oficina de la entidad explotadora. Esta distancia maxima sera considerada
de manera voluntaria por el establecimiento de forma que su asuncién permita la

obtencién de puntos que posibiliten la mejora de su categoria.

Ambos grupos, ademas, deberian asumir los criterios minimos exigibles recogidos en
los anexos 1y 2.

Los Apartamentos Turisticos Edificios/Complejos podran optar, ademas de a las cuatro
categorias existentes (de 1 a 4 llaves), a una categoria superior (Gran Lujo):

A ambos grupos de le aplicara el sistema de clasificaciéon por puntos, siguiendo la linea
de lo determinado en el Decreto de establecimientos hoteleros. La baremacién y
puntuacion se otorgara atendiendo a las condiciones de calidad de las instalaciones y
servicios, de conformidad con lo dispuesto en el Anexo 2 de este informe. En el caso
de no ser uniforme el nivel de calidad de las distintas unidades de alojamiento, se
atendera a las de menor nivel para la fijacién de la categoria del establecimiento.

A los de Edificio/Complejo que se clasifiquen como cuatro llaves podran ostentar el
calificativo de Gran Lujo si alcanzan la puntuacién requerida en el anexo 3.

Este sistema de clasificacion por puntos para alcanzar las categorias se realizara a
través de un procedimiento de autoevaluacién que el propio establecimiento
realizard. Asi, la persona titular podra elegir entre la categoria del establecimiento
conforme a la puntuaciéon que haya obtenido de dicho proceso de autoevaluacion, y
siempre que haya obtenido la puntuacién minima requerida para cada categoria y que
cumpla los criterios establecidos como obligatorio.

El sistema de clasificacion, en lo que a los criterios y baremos de puntuacion se refiere,
se deberd actualizar periédicamente, proponiendo un sistema de actualizacion no
superior a 5 afios. La necesidad de ir adecuando el sistema a las nuevas demandas
turisticas justifica la presente propuesta de actualizacién continua.

Modalidades y especialidades

La presente propuesta de clasificacién de apartamentos turisticos para Andalucia se
encarga de mantener las “modalidades” y “especialidades”.
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Respecto a las “modalidades”, cualquiera de los anteriores establecimientos de forma
obligatoria tendra que asociarse a una modalidad, para lo cual tendra que cumplir lo
estipulado en el Anexo 4 del presente documento.

» Establecimientos playa

» Establecimientos de ciudad

o Establecimientos rurales

o Establecimientos de carretera.

Como se observara, en la linea de lo recogido en el Decreto de 2020 de
establecimientos hoteleros, se produce de manera general una menor exigencia para
poder adherirse a una modalidad respecto a la normativa vigente. Ademas, cuando el
establecimiento cumpla con los requisitos de mas de una modalidad, la persona titular
de la explotacién podra optar por cualquiera de ellas.

Las “especialidades”, por el contrario, seran opcionales para la empresa explotadora.
Asi, el presente planteamiento, en la linea de lo recogido en el Decreto 2020 de
establecimientos hoteleros, establece que los apartamentos podran clasificarse en una
o varias especialidades en base a la oferta de servicios destinadas a la satisfaccion de
las necesidades especificas del colectivo al cual se enfocan, en funcién de sus

peculiaridades arquitecténicas, de la orientacién a un determinado producto o del
segmento de poblacién preferente al que va dirigido su establecimiento, tales como
enolégico, gastrondémico, salud-wellness, boutique, hacienda, MICE, adulto, familiar,
senior, single o LGTBIL. En ningun caso el establecimiento podra incurrir en
discriminacién ni prohibicién hacia los colectivos no preferentes.

Las especialidades, asi como los servicios especificos disponibles, deberian ser
publicitados en cualquier canal de oferta del establecimiento y, en caso de existir, en
la pagina web propia del establecimiento. En ningin caso se exigira requisitos
especificos a los establecimientos para que puedan adherirse a cualquiera de las
especialidades.
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C. BASES PARA LA CLASIFICACION

De manera complementaria al cumplimiento de los criterios/requisitos establecidos
para la clasificacién en grupos y categorias, todo apartamento turistico debera cumplir
las normas dictadas por los respectivos 6rganos competentes en materia de
accesibilidad, urbanismo, medio ambiente, construccién y edificacién, instalacién y
funcionamiento de ascensores y maquinaria, sanidad, prevencién y proteccién contra
incendios y seguridad, ademas de cualesquiera otras disposiciones que les afecten.

De esta manera, el parrafo anterior se encarga de sustituir parcialmente, junto con lo
establecido en el sistema de criterios que se expone a continuacion, a lo dispuesto en
la “Seccién 2.- Requisitos minimos comunes” del actual Decreto 194/2010 (articulos 33
y 34).

En cualquier caso, la futura norma debera resefiar la importancia que determinados
aspectos vinculados con la sanidad, la seguridad o la prevencién y proteccién contra
incendios tienen para el usuario de los apartamentos turisticos.

Ademas, la préxima normativa turistica regional sobre apartamentos debera incluir, tal
como se ha expresado anteriormente, lo relativo al régimen de precios, publicidad y
reservas en estos establecimientos, a los derechos y obligaciones de los consumidores
o usuarios o a los derechos y obligaciones de las empresas titulares y el régimen de
funcionamiento de los establecimientos.

REQUISITOS ESPECIFICOS PARA LA CLASIFICACION EN CATEGORIAS:

Los apartamentos turisticos, tanto del grupo Conjuntos como del grupo
Edificio/Complejo deberan realizar una autoevaluacion de sus servicios e instalaciones
que contendra un conjunto de requisitos de clasificacion.

De este modo, los apartamentos tendran una categoria u otra en funcién del
cumplimiento de los requisitos minimos de caracter comin para todos los
establecimientos de la misma categoria, asi como del cumplimiento de otras
condiciones o servicios de libre eleccién por los titulares de los establecimientos hasta
alcanzar el conjunto de condiciones de infraestructuras y de servicios que obtengan
una cualificacion suficiente para acceder a la categoria.
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Cada criterio tendrd asignada una puntuacién determinada y Unica, a excepcién de
unos supuestos en los que los criterios son alternativos (excluyentes) y, por lo tanto,
la puntuacién no es acumulable.

La puntuaciéon final resulta de la suma de la puntuaciéon de todos los criterios
alcanzados por el establecimiento y los servicios y determina la categoria que le
corresponde. No se requiere la obtencién de una puntuacién minima por area de
ordenaciéon de criterios, sino que sera una puntuacion minima global del
establecimiento.

A efectos de acceder a una de las categorias indicadas, se debera obtener la
puntuacién minima siguiente:

1 llave 2 llaves 3 llaves 4 |laves

110 150 230 380

+140

Tabla con puntuaciones minimas para cada categoria tanto Conjunto como en Edificio/Complejo

Para que los Edificios/Complejos puedan acceder a la categoria Gran Lujo, ademas de
contar con la puntuacién minima de un 4 llaves (380 puntos), deben sumar 140 o mas
puntos del conjunto de criterios especificos determinados para ello (anexo 3).

Los criterios establecidos apartamentos se estructuran en las siguientes areas y sub-
areas:

I.1. Condiciones generales

I.2. Areas Publicas

I.3. Recepcién y Conserjeria [ Vestibulo
I.4. Instalaciones para personas con discapacidad
I.5. Aparcamiento / garaje

I.6. Otras instalaciones generales

I.7. Servicios

II.1. Dimensiones apartamentos
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I.2. Equipamientos y comodidades bafio

I.3. Comodidades para dormir
Il.4. Equipamiento del apartamento

I.5. Miscelanea del apartamento

lil.1. Comidas/Restauracion

IV.1. Deporte

IV.2. Salud-belleza
IV.3. Nifios

IV.4. Otra oferta

V.1. Sistemas de calidad
V.2. TIC (actividades en linea)

VI.1. Eficiencia energética y energias renovables
VI.2. Agua

VI.3. Jardines Exteriores

VI.4. Residuos

VI.5. Descarbonizaciéon

Tabla con areas y subareas de requisitos

Determinadas areas, fundamentalmente la | (Condiciones generales/areas comunes), la
Il (Restauracion) y la IV (Oferta Complementaria), engloban requisitos que seran
aplicables esencialmente a los Apartamentos Edificios/Complejos, lo que refleja la
mayor calidad de estos establecimientos lo cual redundard, como es légica, en la
obtencion de mejores categorias.

En los anexos 1 se exponen los requisitos basicos que los apartamentos tienen que

cumplir en cuanto a dimensiones. En los anexos 2 y 3 se recogen la propuesta de
requisitos establecidos para la clasificaciéon por puntos de los apartamentos turisticos.
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ANEX0S
ANEXO 1: DIMENSIONES MINIMAS DE LOS APARTAMENTOS

Tal como se establece en el anexo 2, en al menos el 80% de los apartamentos de un
establecimiento deberian tener las siguientes dimensiones (m?):

1llave | 2 llaves | 3 llaves | 4 llaves
10 10 12 13
13 13 15 18
23 23 26 27
10 10 12 14
15 15 18 21
5 5 6 7

*En el computo de la dimension minima de los dormitorios se incluye la
correspondiente a los bafios/aseos.

**Capacidad de dos personas hasta un maximo de cuatro personas en camas
convertibles adicionales. No se admite cama litera

***Si la unidad de alojamiento excede las 4 plazas se incrementard 2 n¥ por plaza
adicional

**** Por cocina independiente se entiende aquella que no presenta ningun tipo de
continuidad espacial ni de diserio con respecto al salon-comedor

Para Apartamentos Turisticos Conjuntos de 1 llave con cinco o menos unidades de
alojamiento podran eximirse del requisito de superficie minima de dormitorios, salén
comedor y cocina en el 100% de dichos espacios, siempre que la desviaciéon del
cumplimiento no sea superior al 15%.

Los requisitos de espacios vinculadas a las areas comunes (areas sociales) del
establecimiento se recogen en el Anexo 2 del presente informe.
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ANEXO 2: PROPUESTA DE CRITERIOS DE CLASIFICACION PARA APARTAMENTOS TURISTICOS
EN ANDALUCIA

La propuesta del sistema de clasificacion por puntos de Andalucia se resume por
presentar los siguientes datos basicos:

148
448
1 llave 2 llaves 3 llaves 4 |laves

42 44 58 66

94 97 144 195

36 38

71 76

1 llave 2 llaves 3 llaves 4 llaves
110 150 230 380

+140

A continuacion, se exponen los 290 criterios determinados para los apartamentos
con la puntuacién asociada a cada categoria. Los criterios minimos establecidos
para cada categoria (de obligado cumplimiento) se reflejan con una “M”. Con “NP”
se indican aquellos criterios que no son puntuados.
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1.1. Condiciones generales 15
Todo el establecimiento debe estar en perfectas condiciones de limpieza e higiene 1 NP M[{M|M|M
Todos los mecanismo y equipos (mobiliario, material de oficina, ---) funcionan perfectamente 2 NP M[{M|M|M
Las caracteristicas del establecimiento deben concordar con su categoria 3 NP M[{M|M|M
Establecimiento ubicado en un edificio o edificios que cuenta o cuentan con alguna catalogacion en los planes 5
de ordenacion urbana o se ubica en zonas de especial proteccion o tiene acceso directo a la playa 4
Establecimiento (o establecimientos) ubicado en un edificio y/o finca declarado de interés cultural 15
1.2. Areas Publicas 68
Entrada principal dotada de marquesina 5 4
El acceso de Jos clientes es independiente del acceso de servicios y mercancias * 6 10 M
Existe calefaccion/refrigeracion por elementos fijos en las dreas publicas del establecimiento (restaurante, c il
vestibulo, entrada, sala de desayuno---) * ;
Existe climatizacion en las dreas publicas del establecimiento (restaurante, vestibulo, entrada, sala de 10 M
desayuno---)
Existen servicios sanitarios/aseos separados independiente para hombres y mujeres en zonas comunes, sales 8 3 M
o lugares de reunion *
Salade TV 9
Sala de audiovisuales 10
Sala de lectura / Escritura / biblioteca 1
Obras de arte originales en las zonas comunes™ 12 10
Terminal de internet accesible para clientes (1 por cada 50 unidades de alojamiento) 13 MM
Acceso de internet en las dreas publicas (por efemplo, banda ancha, WLAN, WiFi---) 14 5 MM
Bar * 15
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Bar abierto los mismos dias de apertura del Apartamento * 7
Existe zona de mostradores/mesas de informacion para empresas de intermediacion de servicios turisticos 16
Dependencia (espacio/habilitado) para cambios de bebés 17
1.3. Recepcion y Conserjeria / Vestibulo 76
Conserjeria u Oficina de la entidad explotadora ubicada en un inmueble no contiguo al inmueble o inmuebles 1
donde se encuentran las unidades de alojamiento, a una distancia mayor a 1000 metros
Conserjeria u Oficina de la entidad explotadora ubicada en un inmueble no contiguo al inmueble o inmuebles| 18 3
donde se encuentran las unidades de alojamiento, a una distancia maxima de 1000 metros
Conserjeria u Oficina de la entidad explotadora ubicada en el mismo inmueble o en inmuebles contiguos 10
Area funcionalmente independiente para el servicio de recepcion (visualmente separado)* 19 1 M[{M|M|M
Mostrador de recepcion separado e independiente para el servicio 6
Vestibulo con asientos 20 2 MM
Vestibulo con asientos y servicio de bebida de cortesia 10
Teléfono a disposicion de los clientes * 21 1 M[{M|M|M
Servicio de impresora/fotocopiadora 22 1
Zona de informacion se servicios multilingtie (paneles / directorios) 3 1 MM
Zona de informacion de servicios multilingtie en soporte electronico 2
Material de informacion sobre los recursos turisticos regional disponible en recepcion * 24 1 MM MM
Personal bilingtie 25 1
Personal multilinglie 26 2
Servicio de recepcion 24 horas de forma presencial * 27 6 M[{M|M|M
Personal conocedor del lenguaje de signos 28 2
Manual de bienvenida o informacion del hotel en braille 29 3
Personal para aparcar vehiculos 30 4
Portero (con personal separado) 31 8
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Conserje (con personal separado) 32 8
Botones (con personal separado) 33 8
Servicio de equipajes, a peticion del cliente 34 2 M
Servicio de equipajes (entrega y recogida en el apartamento) 5
Servicio de guarda de equipajes a la llegada o salida del cliente 35 5 M| M
Servicio de relaciones publicas independiente del servicio de recepcion y conserjeria 36 2
Posibilidad de depdsito para equipajes (por efemplo, un local, en la recepcion, etc.) * 37 1 M[{M|M|M
L.4. Instalaciones para personas con discapacidad 39
Colgantes avisadores de urgencias conectados con recepcion a disposicion de clientes 38 2
Instalacion de bucle magnético para personas con discapacidad auditiva 39 2
Dispositivos complementarios para personas con discapacidad auditiva para realizar el servicio de 40 1
despertador
Ordenadores adaptados a personas con discapacidad 41 2
Sujeta bastones en zonas comunes 42 2
Disponibilidad de taburete bajo que facilite el acceso a lavabos e inodoros 43 2
Inodoros empotrados en pared 44 2
Cambiadores de bebes en aseos generales masculinos y femeninos 45 1
Instalacion de lavabos regulables en altura 46 3
Mecanismo de apertura de puertas mediante tarjeta magnética por aproximacion (evitando sistema de 47 .
Insercion de tarjetas)
Marco de acceso a terraza desde habitacion embebido en el suelo 48 2
Termostatos limitadores de temperatura de agua caliente a un maximo de 40° * 49 1
Camas regulables en altura e inclinacion de cabeza y pies 50 3
Sistemas domdticos de deteccion de caidas 51 1
Aislamiento en tuberias de agua caliente en lavabos * 52 1
Apoyo isquidtico en zonas exteriores y areas comunes 53 3
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Espejos sobre la barra del buffet que faciliten la visualizacion de los alimentos disponibles 54 2

Plazas de parking con superficie suficiente para el uso de plataformas elevadoras 55 3

Teléfonos adaptados con sistemas de amplificacion de sonidos 56 1

Asiento abatible y de retorno automatico en ascensores 57 1

Sistema de informacion general adaptado a personas con discapacidad audiovisual 58 1

Manuales / codigos de conducta para la atencion de personas con discapacidad 59 1

L.5. Aparcamiento / garaje 21

Aparcamiento para uso del establecimiento (para minimo del 20% de las unidades de alojamiento) * 2

Aparcamiento para uso del establecimiento (para minimo del 50% de las unidades de alojamiento) 60 5

Aparcamiento para uso del establecimiento (para minimo del 100% de /as unidades de alojamiento) 7

Aparcamiento para autobuses 61 1

Garaje (para un minimo del 20 % de las unidades de alojamiento) * 4

Garaje (para un minimo del 50 % de las unidades de alojamiento) 62 7

Garaje (para un minimo del 100 % de las unidades de alojamiento) 10

Estacion de carga para vehiculos eléctricos 63 3

.6. Otras instalaciones generales 28

Oficio por cada cuatro plantas, sin incluir la baja * 64 4 M
Oficio por cada planta 7

Escalera de servicios * 65 3
Ascensor-montacargas de servicio 66 3

Jardines propios 5 n¥ por plaza 3

Jardines propios 10 n¥ por plaza o7 6

Pasillos de ancho superior a 1,50 metros 68 2

Pasillos interiores recubierto de material acustico absorbente 69 4

Escalera de clientes con ancho superior a 1,50 metros 70 3
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L.7. Servicios 77
Limpieza diaria del apartamento * 71 5 M
Cambio diario de toallas a peticion del cliente 72 5 MM
Cambio de ropa de la cama cada cinco dias de estancia 73 2
Cambio de ropa de la cama cada tres dias de estancia 4
Cambio de la ropa de cama a peticion del cliente 74 4 MM
Pago mediante tarjeta bancaria publicitando claramente los medios de pago 75 2 MM MM
Envio de objetos olvidados a peticion del cliente, que deberd abonario 76 2
Servicio de despertador 77 1 M
Paraguas en la recepcion/apartamento 78 1
Revistas actualizadas y gratuitas 79 1
Prensa diaria nacional y/o internacional 80 2
Servicio de costura 81 2
Servicio de transporte (traslado clientes) 82 2
Servicio de limpieza de zapatos 83 1
Servicio de mantenimiento 24 horas 84 3
WC/Ducha de cortesia para salidas tardias 85 3
Habitacion/Apartamento de cortesia para entradas y salidas (Unicamente para este uso) 6
Oferta de productos sanitarios en habitacion de cortesia 86 2
Saludo personal a cada cliente con flores frescas o un detalle en el apartamento (no solo un mensaje de 87 4
bienvenida en /la TV)
Acompaniar al cliente a la habitacion a su llegada 88 2
Servicio de alquiler de silla de ruedas 89 2
Servicio de peso de maletas (bdscula) 90 2
Planta y/o flores en los apartamentos 91 2
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Servicio de tarde adicional (segundo servicio) para la revision de los apartamentos (cambio de toallas, 92 4
apertura de colcha, limpieza de papeleras, etc.)

Servicio de plancha (devolucion en una hora) 93 2
Lavanderia y servicio de plancha (devolucion segun acuerdo) 1
Lavanderia y servicio de plancha (entrega antes de las 09:00h, devolucion en 24 horas, salvo fin de semana) 94 2
Lavanderia y servicio de plancha (entrega antes de las 09:00h, devolucion en 12 horas) 4
Lavanderia para el uso de clientes 95 3
Limpleza quimica/limpieza en seco (recogida antes de las 09:00h, entrega en 48 horas) 9% 1
Limpieza quimica/limpieza en seco (recogida antes de las 09:00h, entrega en 24 horas) 3
Servicio de cambio de moneda 97 1
Servicio de enfermeria-instalaciones propias para prestar atencion sanitaria 98 2
Servicio externo de atencion médica a demanda 99 1
Servicio de alquiler de coches u otros elementos de transporte 100 1
Servicio de alquiler de cochecito para bebés 101 1
Il.1. Dimensiones apartamentos 38
Al menos el 80% de los apartamentos con dimensiones requeridas para su categoria 102 15 MM MM
El 100% de los apartamentos con las dimensiones requeridas para su categoria 25
Balcones o terrazas en un minimo del 20% de los apartamentos 2
Balcones o terrazas en un minimo del 50% de los apartamentos 103

Balcones o terrazas en un minimo del 75% de los apartamentos 8
Mobiliario de terraza (al menos 3 elementos de mobiliario), en al menos el 85% de las terrazas de los 104 5
apartamentos

Hamacas en las terrazas (en al menos el 50% de /as terrazas de los apartamentos) 105 3
/.2 Equipamientos y comodidades bario 55
Al menos el 50% de los barios con luz natural 106 2
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El 100% de los barios tienen ducha o bariera, inodoro y lavabo 107 1 M[{M|M|M
Bariera y/o ducha con cortina 1 M[{M|M|M
Bafiera y/o ducha con mampara (/a bafiera y/o ducha que cuente con mampara esta eximida del cumplimiento| 108 A

minimo obligatorio de contar con cortina)

Bafiera hidromasaje en al menos el 30% de los apartamentos 109

Bariera en al menos el 30% de los apartamentos 110 2

Columna de ducha de hidromasaje, en el menos el 30% de los apartamentos m

Bidé * 112 2

Doble lavabo o unico espacio con doble griferia 113

Equipamiento bdsico (jJabon de mano, gel, champd, 1 toalla de mano por persona, una toalla de bario por

persona, suelos antideslizantes en duchas y barieras, alfombra de bafio lavable, luz apropiada para el bario, 4 Mivlmlm
espejo, colgadores de toallas, rollo de papel higiénico adicional, escobilla para el inodoro, enchufe de corriente 14
Junto al espejo, estanteria, secador y cubo higiénico)*

Equijpamiento medio (equipamiento bdsico, toallas/pariuelos faciales, espejo de tocador de aumento y T

bangueta)

Dotacion de amenities adicionales 15 3

Dotacion de 4 amenities adicionales 6

Instalacion de calefaccion en el bafio 116 3

Toallero con calefaccion en el bafio 117 2

Altavoces en el bafio 118 1

Teléfono supletorio en el bario 119 1

Gel y champu en botellas monodosis 120 2

Toallas extras 121 1

Albornoz a peticion de la persona usuaria 199 1

Albornoz 4
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Zapatiflas a peticion de la persona usuaria 123

Zapatiflas 2

/[.3. Comodidades para dormir 70

Camas individuales de dimensiones minimas de 0,90 m x 1,90 m y camas dobles de dimensiones minimas de 1 MMM

1,35x1,90 m

Camas individuales de dimensiones minimas de 1,00 m x 1,90 m y camas dobles de dimensiones minimas de - M

1,50x1,90 m 124

Camas individuales de dimensiones minimas de 1,00 m x 2,00 m y camas dobles de dimensiones minimas de 10

1,50x2,00 m

Camas individuales de dimensiones minimas de 1,00 m x 2,00 m y camas dobles de dimensiones minimas de 15

2,00mx2,00m

10% de las camas con una longitud minima de 2,10 m 125 5

Colchones bien conservados de un minimo de 18 cm de grosor 126 2 MM MM

Colchones de grosor mayor o igual a 22 cm 4

Colchones ergondomicamente ajustables 127 3

Servicio de fundas nordicas 128 2

Sdbanas y funda para colchones 3 MM MM

Fundas higiénicas para colchones (lavables con productos termoquimicos, transpirables, libres de dcaros y| 129 10

sus excrementos). No se admite una simple sabana muleton

Limpieza en profundidad de los colchones con periodicidad anual mediante sistemas no quimicos que 130 10

garanticen la desaparicion de acaros verificable mediante verificacion expresa

Cuna a peticion a del cliente 131 3

Dispositivo despertador en la habitacion 132 1

Mantas o nordicos bien conservados 133 1 M[{M|M|M

Almohadas bien conservadas 134 1 M[{M|M|M

Fundas higiénicas para almohadas 135 1 M[{M|M|M
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Almohada adicional a peticion del cliente 136 1 MM
Dos almohadas por persona 137 3
Los clientes pueden elegir entre diferentes tipos de almohadas (cartas de almohada) 138 3
Manta adicional a peticion del cliente 139 2 M[{M|M|M
Posibilidad de oscurecer la habitacion (por efemplo, cortinas opacas) 140 1 M[{M|M|M
Posibilidad de oscurecer completamente la habitacion (por ejemplo, persianas) 5
/.4. Equipamiento del apartamento 179
Visillo 141 1
Alfombra 142 1
Colgador 143 1
Galan de noche 144 1
Armario adecuado o espacio destinado a ropa 145 1 M[{M|M|M
Estanterias/repisas para la ropa 146 1 M[{M|M|M
Perchas de material y color homogéneo 147 1 M[{M|M|M
Control apropiado del ruido exterior a través de las ventanas 148 8
Puertas que absorban el ruido o puertas dobles 149 8
Ventiladores de techo o pared 150 2
Apartamentos con calefaccion y refrigeracion regulables por elementos fijos * 151 8 M M M
Apartamentos con climatizacion 15 M
Un asfento confortable por plaza (una silla o butaca tapizadas) 152 2
Mesa comedor con sillas (minimo una por plaza) 153 1 MM MM
Mesa o escritorio 154 1
Mesa, escritorio (con tamario minimo de trabajo) y luz adecuada 5
Enchufe de corriente en el apartamento y salon comedor 155 1 M[{M|M|M
Enchufe adicional 156 2 MM
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Adecuada iluminacion en el apartamento 157 1 M[{M|M|M
Mesilla de noche 158 1 MM MM
Luz de lectura cerca de la cama 159 2 M| M
Interruptor para toda la luz del apartamento en la entrada 160 3
Interruptor de la luz del dormitorio cerca de la cama 161 2 MM
Interruptor para toda la luz del apartamento cerca de la cama 4
Espejo de cuerpo entero 162 2
Espejo adicional de cuerpo entero 3
Lugar destinado al equipaje 163 1 M| M
Papelera 164 2 M[{M|M|M
Dispositivo de radio (la transmision de /a radio puede realizarse via TV o por un sistema de telecomunicacion 165 1
central del propio establecimiento)
Reproductor de audio o multimedia 166
TV en color con mando a distancia 2 MM
TV en color con mando a distancia, con una relacion de la configuracion de canales y programacion nacional 167 A Y
e internacional
Smart TV con mando a distancia 6
TV en color adlicional con mando a distancia 168 8
Television de pago o videojuegos con la posibilidad de bloqueo para nifios con mando a distancia 169 5
Disponer de adaptadores de enchufes internacionales (a peticion del cliente) 170 1
Obras de arte originales en los apartamentos* 171 10
Teléfono, a peticion del cliente, en los apartamentos con manual de instrucciones (el cliente debe ser 3
informado cuando hace el checking) 172
Teléfono en los apartamentos con un manual de instrucciones 5 M
Acceso a Internet en el apartamento (banda ancha, WiFl---), siempre que exista disponibilidad técnica 173 8 MM
Dispositivo (PC, Tablet, o similar) con conexion a internet en el apartamento, a peticion del cliente 174 1
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Dispositivo (PC, Tablet, o similar) con conexion a internet en el apartamento 10
Caja fuerte central en la conserjeria o en otro espacio del establecimiento 175 3 MMM
Cafa fuerte/caja de seguridad en el apartamento 6
Cocina 176 2 MMIMIM
Horno 177 6
Campana extractora o extractor de humos 178 2 MMM M
Fregadero 179 2 MM MM
Cafetera o tetera con monodosis de café e infusiones 180 3 MM MM
Microondas 181 2 MM M
Utensilios de cocina y comedor (vajilla, cuberteria, cristaleria, ---) 182 5 M[{M|M|M
Refrigerador 183 2 MM MM
Pequerios electrodomésticos (batidora, tostadora, exprimidor:--) 184 2(:1:; |t:1r)n
Lavadora 185 2
Lavavajiflas 186 6
Utensilios de limpieza 187 2 MM MM
1.5 Miscelanea en el apartamento 29
Informacion del establecimiento 1 MM MM
Manual de servicios del establecimiento bilinglie 188 2
Manual de servicios del establecimiento multilingtie 3
Revista para los clientes 189 1
Prensa diaria (digital o en papel) 190 2
Utensilios para escribir y bloc de notas 191 1
Carpeta de correspondencia 192 2
Plancha y tabla de planchar a peticion del cliente 193 2
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Plancha y tabla de plancha 4
Juego de costura a peticion del cliente 194 1
Juego de costura 2
Bolsa de lavanderia disponible 195 1
Calzador 196 1
Utensilios de limpieza de zapatos a peticion del cliente * 197 1
Utensilio de limpieza de zapatos* 2 M
Mirilla en la puerta 198 2
Mecanismos de cierre/cerradura adicional en la puerta del apartamento 199 3
Cerradura con tarjeta electronica 200 3
Sistema de apertura con movil 5

Oferta de comidas en el establecimiento (servicio minimo de almuerzo o cena) 201 4
Almuerzo/cena fria para llegadas tardias al establecimiento 202 2
Restaurantes a la carta o tipo bufé abiertos 5 dias por semana (cada restaurante diferente en el concepto, en 5 por ud.
la eleccion de la comida y en la ubicacion) (max. 10)
Restaurantes a la carta o tipo bufé abiertos 6 dias por semana (cada restaurante diferente en el concepto, en 203 8 por ud.
la eleccion de la comida y en la ubicacion) (max. 16)
Restaurantes a la carta o tipo bufé abiertos 7 dias por semana (cada restaurante diferente en en el concepto, 10 por ud.
en la eleccion de la comida y en la ubicacion) (max. 20)
Comedor con terraza exterior para cenas 204 8
Servicio de picnic sustitutivos al almuerzo del régimen alimenticio 205 2
Servicio de snack 206 3
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Mends especiales bajo peticion (mend infantil, celiacos, alérgicos, diabéticos, etc.) 207 8
Cocina de productos regionales 208 4
Tronas en restaurante/comedor bajo peticion 209 2
Carta o informacion del bufé en méds de un idioma 210 4
Carta o informacion del bufé en braille 211 8

Gimnasio con al menos cuatro tipos de maquinas de ejercicio diferentes 212 4
Actividades deportivas integradas en el establecimiento (con personal instructor) 213 2
Instalaciones deportivas propias adecuadas para la practica, interior o exterfor (tenis, squash, padel, futbol- 214 2 por item
sala, baloncesto, etc.). Las pistas polideportivas equivalen a 1 instalacion (max. 10)
Campo de Golf en el recinto propio del establecimiento 215 4
Facilitar el material para la practica de los deportes incluidos en los criterios anteriores 216 5
2 por item
Alquiler de equipamiento deportivo (por ejemplo, skis, bicicletas, barcos, etc.) 217 (:13 10)
X.
2 por item
Deportes nauticos: vela, surf, windsurf, buceo, etc. 218 P i
(max. 10)
Recepcion atendida personalmente 219 5
Servicio de bebidas en el balneario 220 2
Venta de productos de cosmética o de peluqueria 221 2
. , , . L 2 por ud.
Cabinas para masajes/tratamientos (tienen que tener un tamarfio minimo de 10 m?) 222 (méx. 6)
X.
Habitacion de relajacion separada (tiene que tener un tamario minimo de 20 nv¥) 223 3
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5 por tipo
Sauna con un minimo de 6 plazas 224 de sauna
(max. 10)
Jacuzzi / Hidromasaje 225 3
Estancia de belleza con un minimo de 4 tratamientos (facial, manicura, masaje anti stress, etc.) 226 5
SPA con al menos 4 tipos diferentes de tratamiento (masajes, baros, hidroterapia, hamman, moor/barro, 597 4
ducha aceites esenciales, bafio de vapor, agua mineromedicinal, etc.)
Gruta de hielo para aplicaciones locales después de la sauna 228
Hamacas en la zona de barios del SPA 229
Piscina interfor climatizada 230 15
Solarium 231 2
Hilo musical con musica de relajacion 232 1
IV.3. Nifios 40
Area infantil (zona de juegos infantiles) 233 4
Instalaciones MiniClub 234 8
Piscina infantil (vaso independiente) 235 8
Asistente/cuidador para los nifios a peticion del cliente 236 1
Cuidado de los nifios dentro del establecimiento (para nifios de hasta 3 afios), como minimo 3 horas al dia, por 237 g
personal especializado
Cuidado de los nifios por personal especializado dentro del establecimiento (para nifios de mds de 3 afios), 538 g
como minimo 3 horas al dia
Programa de animacion infantil 239 3
IV.4. Otra oferta 71
Pelugueria 240 5
Tiendas 241 3
Venta de 3 Productos de Andalucia 242 5
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Venta de mas de 3 Productos de Andalucia 8

Piscina exterior climatizada 243 15

Piscina exterior 244 10

Piscina exterior infinita 245 15

Numero de hamacas para entre el 25% y 50% de las plazas con mesita al lado 246 4

Ndmero de hamacas para mds del 50% de las plazas con mesita al lado 8

Toalla para la piscina/playa 247 4

Programa de animacion y bienvenida 248 3

V.1. Sistemas de calidad 84

Sistema de gestion de quejas. Incluye el ciclo de aceptacion, evaluacion y respuesta de la queja 249 3 MM MM

Cuestionarfo de satisfaccion de los clientes. Incluye, por parte del establecimiento, los cuestionarios de

satisfaccion, evaluacion de resultados, programas de mejora y seguimiento y la publicacion de resultados en| 250 5

web propia

Adhesion al sistema electronico de quejas y reclamaciones de la Junta de Andalucia 251 3

Mistery guest (“cliente misterioso”): realizada con una periodicidad minima anual por profesionales externos

con la iniciativa y a cargo del establecimiento, analizado y documentado. O bien, controles internos (de| 252 3

incognito)

Certificado de Sistema de Gestion de Calidad de acuerdo con el SICTED 253 10

Certificado de Sistema de gestion de calidad /SO 9007 254 10

Certificado de Sistema de gestion de calidad UNE 1820017 (‘Q") 255 10

Certificado de Sistemas de gestion ambiental (ISO 14007 o EMAS) 256 10

Certificado de Sistema de Responsabilidad Social ISO 26000 257 10

Certificado de Accesibilidad Universal UNE 17007 258 10

Sello o certificado de materia de seguridad y proteccion de la salud 259 10
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V.2. TIC (actividades en linea) 24
Pdgina web propia con fotografias del establecimiento realistas y significativas (como minimo, vistas 260 - Y
exteriores, de las dreas publicas y de las habitaciones).
Posibilidad de reservas en linea a través de un sistema de reservas electronico propio. Més alld de un simple 261 -
correo electronico con canal de comunicacion para peticiones o consultas de clientes
Web accesible 262 8
Invitacion en soporte telematico a los clientes que se marchan o se han marchado a dejar un comentario en 263 c
un portal o en la pdgina web
Plano de situacion o coordenadas de geolocalizacion, a peticion del cliente o por Internet 264 1 MMM
VI Medidas medioambientales, de eficiencia energética y de economfa circular * 16
VI.1. Eficiencia energética y energias renovables 54
Elementos de deteccion de presencia que activen y desactiven automaticamente las luminarias en las zonas 265 6
de paso
Reguladores de potencia 266
Sistema de cese automadatico del suministro eléctrico al salir de los apartamentos 267 5
Sistema de conexion y desconexion basados en la deteccion del grado de iluminacion natural en los jardines 268 -
exteriores
Luminarias tipo LED exterior en las zonas de iluminacion nocturna permanente 269 5
Laémparas o luminarias de maxima potencia luminica y minimo de consumo de energia eléctrica en el interior 70 4
del edificio
Utilizacion de energia solar para el alumbrado exterior con luminarias fotovoltaicas y auténomas 271 5
Utilizacion de energia solar para generacion de agua caliente sanitaria 272
Utilizacion de otras energias renovables/alternativas distintas a la solar 273 5
Utilizacion de combustibles liquidos y gaseosos con preferencia a la energia eléctrica, dando prioridad al gas 274 5
natural y eliminando los aparatos que funcionen con fueloil

pag. 118

INFORME SOBRE LA REORDENACION JURIDICA EN LOS APARTAMENTOS TURISTICOS




I
ANEXOS Y - s A

R "'!:'-_--*z}] Empresarios de Andalucia Junta de Andalucia
BIBLIUGR AFI A ey bimintacan ot
Utilizacion de electrodomeésticos con consumo clase A 275 3
Dispositivos de desconexion de la climatizacion en caso de apertura de puertas y ventanas en los 276 4
apartamentos
Termostatos en todas las dependencias, zonas comunes y unidades de alojamiento siempre que dispongan 977 A
de climatizacion
VI.2. Agua 17
Dispositivo de ahorro de agua en los grifos de lavabos, bafieras y duchas (grifos monomando, difusores, 578 c
limitadores de presion y caudal, etc.) en todo el establecimiento
Doble pulsador o pulsador con interrupcion de la descarga de la cisterna en los inodoros de todo e/ 79 4
establecimiento
Grifos de la cocina con cierre electronico para el lavado de utensilios 280 4
Aprovechamiento de las aguas regeneradas / pluviales, previamente tratadas y almacenadas para llenar 281 A
cisternas de los inodoros
VI.3 Jardines Exteriores 10
Especies autdctonas o mediterrdneas y de bajo consumo hidrico en el jardin 282 6
Riego del jardin por la noche con sistema de goteo subterrdneo y programacion de aspersores 283 4
VI.4. Residuos 15
Recogida selectiva de residuos generados por la actividad del establecimiento 284 4
Reutilizacion de los residuos en el propio establecimiento y/o compostaje 285 7
Facilitacion de la clasificacion de residuos a los clientes, incluido pilas 286 4
VI.5. Descarbonizacion 10
Iniciada la metodologia para la medicion de la Huella de Carbono 3
Inscrito en el Sistema Andaluz de Compensacion de Emisiones u otro equivalente con el alcance 1+2 287 6
Inscrito en el Sistema Andaluz de Compensacion de Emisiones u otro equivalente con el alcance 1+2+3 10
VI.6. Otros 10
Sistema de salinizacion electronica de piscinas (reduccion uso cloros) 288 4
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Uso de productos de limpieza ecoldgicos, respetuosos con el medio ambiente, tales como los bajo en fosfatos -89 5
o biodegradables
Utilizacion de mobiliario de madera con etiqueta FSC en todo el establecimiento 290 4

NP: No puntua
M: Criterio minimo y obligatorio para clasificarse en esa categoria
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(6) Salvo cuando el inmueble en el que se ubica el establecimiento cuente con un grado de
protecciéon de acuerdo a lo establecido en el Catalogo General de Bienes del Patrimonio
Histérico Andaluz, que imposibilite el cumplimiento de este requisito.

(7) y (151) Los apartamentos que solo abran en temporada de invierno estaran dispensados
de la instalacién de refrigeracién y los que solamente abran en temporada de verano, de la
de calefaccion. Las maquinas de aire acondicionado frio/calor (Split o Fan Coil) se
consideraran elementos de climatizacion.

Estara exenta en los apartamentos Conjuntos de dos llaves la refrigeracion, Unicamente
cuando los estatutos de la comunidad de propietarios lo impidan.

(8) Solo obligatorio para AT Complejos/Edificios con mas de 10 unidades de alojamiento

(12) Se valorara la puntuacién siempre y cuando se acredite mediante certificado
debidamente emitido por galerista o persona acreditada

(15) El bar tiene que estar separado del restaurante y ofrecer mas que un simple servicios de
bebidas (al menos, existencia de oferta amplia de bebidas, y oferta de snacks).

(19) Sera obligatorio solo para apartamentos Complejos/Edificios que tengan mas de 10
unidades de alojamiento.

(21) Se eximen de este requisito a los apartamentos Conjuntos.

(24) Solo sera obligatorio en aquellos que, segln requisito 19, tengan que tener vestibulo.
(27) En AT Conjuntos y en AT Complejos/Edificios con menos de 10 unidades de alojamiento
podran sustituir este servicio por personal provisto con un sistema de localizacién de 24
horas, cuya oficina puede estar ubicada o no, en el mismo edificio. Ademas, si se opta por

sustituir el servicio mencionado, se deberd implantar un sistema automatico que garantice el
acceso y la seguridad de las personas usuarias.

(37) No es obligatorio en los AT Conjuntos, ni en los Complejos/Edificios de menos de 40
unidades de alojamiento.

(49) y (52) La acreditacion de estos criterios se realizard mediante la aportacién de
certificados suscritos por técnico competente.

(60) En el Apartamento o concertado en el recinto mas préximo al establecimiento. Se
entendera por aparcamiento al recinto destinado a aparcar vehiculos son que
necesariamente esté cerrado y cubierto.

(62) Cubierto e integrado en el mismo edificio/complejo del establecimiento

(64) Los oficios de plantas estaran dotadas al menos de fregaderos o sumideros y armarios
y estanterias para articulos de limpieza y lenceria limpia. Sus paredes estaran revestidas de
material de facil limpieza.

(65) No aplica en AT Conjuntos. En AT Complejos/Edificios pueden utilizarse como de
evacuacion en caso de incendio u otra emergencia, siempre que reunan las condiciones
exigidas en la normativa especifica. Asimismo, las escaleras principales de los edificios de
apartamentos turisticos, que no tengan obligacién de disponer de una de servicio, podran

cumplir con las mismas condiciones la funcién de evacuacion.
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(71) Este servicio consiste en la limpieza de las unidades de alojamiento, excepto cocinay
menaje de la misma. La oferta del servicio de limpieza, independientemente de su
periodicidad, estara incluida en el precio del alojamiento en aquellos establecimientos que
decidan ofertarlo y de manera obligatoria para los de 4 llaves

(112) El bidé puede ser sustituido por dispositivo incorporado al inodoro con la misma
funcion

(114) El criterio del "Champu” se considera cumplido, si el gel de bafio puede realizar la
funciéon de champd, y asi es indicado en el bote o dispensador existente.

(171) Se valorara la puntuacién siempre y cuando se acredite mediante certificado
debidamente emitido por galerista o persona acreditada.

(197) El kit contendra como minimo una esponja lustrazapatos, toallita para limpiazapato o
similar.

(Bloque VI) La acreditacion de estos criterios se realizara mediante la aportacion de
certificados suscritos por técnico competente
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ANEXO 3: PROPUESTA DE CRITERIOS PARA LOS APARTAMENTOS GRAN LUJO

Requisitos de instalaciones, equipamientos y servicios para la obtencién del calificativo Apartamento Gran Lujo

1.2. Areas Publicas

Musica en directo todos los fines de semana GL1 2

Musica en directo todos los dias 6
Mobiliario, enseres, materiales y decoracién de marcas de primera calidad, o de disefio, en el mercado nacional e internacional GL2 20
en todas las dependencias del hotel *

Salén con autoservicio de cafés, tés, refrescos, pastas, fruta, canapés, dulce/salados, aperitivos a disposicién de los clientes sin | GL3 8
cargo.

Servicio de primeros auxilios que incluya desfibrilador externo automatico GL4 4
1.3. Recepcién y Conserjeria [ Vestibulo

Linea de crédito para los servicios del hotel GL5 1

I.4. Instalaciones para personas con discapacidad

Implantacién de medidas de accesibilidad universal en al menos el 20% de las unidades de alojamiento | GL6 ‘ 10
1.7. Servicios

Servicio de lavado de coche al reservar parking sin cargo GL7 5
Personal que se ocupe de aparcar el coche y ponerlo a disposicion del cliente cuando lo solicite GL8 5
Servicio de traslados privado gratuito dentro de la localidad GL9 2
Servicio de mayordomo 8 horas GL10 8
Servicio de mayordomo 24 horas 14
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Servicio gratuito de compostura/arreglo de prendas de vestir GLN 2
Servicio de limpieza de zapatos manual GL12 2
Servicio de preparacién del equipaje GL13 2
Servicio de asistente personal GL14 6
Asistente personal de compras (Personal Shopper) GL15 8
Movil de cortesia (internet + llamadas) para clientes en un minimo de 50% de las unidades de alojamiento. GL16 8

1I.1. Dimensiones

Por apartamentos (unidades de alojamiento) cuyos dormitorios superen las medidas minimas de 4 llaves en un 20% (0,5 puntos | GL17 20
por unidad de alojamiento-maximo 20 puntos)

Por apartamentos (unidades de alojamiento) cuyos Salones-Comedores superen las medidas minimas de 4 llaves en un 20% GL18 20
(0,5 puntos por unidad de alojamiento-maximo 20 puntos)

Por apartamentos (unidades de alojamiento) cuyos Cocinas superen las medidas minimas de 4 llaves en un 20% (0,5 puntos por | GL19 20
unidad de alojamiento-maximo 20 puntos)

Apartamentos con Piscina privada GL20 8

11.2. Equipamientos y comodidades del bafio

Teleducha efecto lluvia GL21 2
Elementos de higiene hipoalergénicos o de alta gama en funcién a la ocupacién de la unidad de alojamiento (al menos 8 GL22 2
elementos distintos)
Elementos de higiene hipoalergénica o de alta gama en funcién a la ocupacion de la unidad de alojamiento (al menos 10 4
elementos distintos)
Elementos de higiene hipoalergénica o de alta gama en funcién a la ocupacién de la unidad de alojamiento (al menos 14 6
elementos distintos)
Toallas con gramaje superior a 700 GL23 3
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Il.3. Comodidades para dormir (descanso)

Ill.1. Comidas/Restauracion

Complementos para adaptar la dureza de los colchones GL24 6
Carta de ropa de cama (algodén, seda o lino) GL25 6
Ropa de cama 100% algodén de 320 hilos GL26 2
Il.4. Equipamientos del apartamento

Carta de aromas GL27 1
Espacio de trabajo o descanso con mobiliario especifico GL28 6
Caja fuerte con capacidad, al menos para aun ordenador portatil GL29 2
Vestidor independiente con espejo de cuerpo entero GL30 8

INFORME SOBRE LA REORDENACION JURIDICA EN LOS APARTAMENTOS TURISTICOS

Servicio de snack gratuito en apartamento con reposicion diaria GL31 4
Servicio de cocteleria GL32 4
Areas de restauracion con capacidad simultanea para el 80% de la capacidad maxima del establecimiento GL33 8
Areas de restauracion con capacidad simultanea para el 100% de la capacidad maxima del establecimiento 10
Restaurante con distincién nacionales/internacionales GL34 10
Restaurante con oferta elaborada por chef con distincién nacionales/internacionales GL35 6
Servicio de brunch GL36 4
Comedor privado/reservado GL37 2
Cocina en directo (show cooking) GL38 4
Sumiller GL39 4
Bodega de vinos GL40 4
Preparacion de platos a la vista del cliente (flameados, trinchados, desespinados) GL41 4
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IV.1. Deportes

Servicio de entrenador personal GL42 8
Acceso gratuito a la instalacién deportiva (3 puntos por cada instalaciéon - maximo 15 puntos) GL43 15
IV.2. Salud-Belleza

Acceso sin cargo a la zona de Spa (3 puntos por cada instalacién - maximo 15 puntos) GL44 15
Servicio de bebidas o frutas sin coste para el cliente en la zona de Spa GL45 2
IV.3. Nifios

Obsequios para nifios a su llegada GL46
Elementos de higiene infantil GL47 2
IV.4. Otra oferta

Piscina para adultos adicional GL48
Servicio de bar/camareros en zona de hamacas GL49
Galeria comercial GL50 15
Libreria digital gratuita (online/descargas) GL51 8
Apertura del establecimiento durante todo el afio GL52 15
Al menos 75% de las personas empleadas con contratos indefinidos GL53 10

Prestacién de todos los servicios mediante personal contratado por el titular de la explotacion (no exigible para el servicio de | GL54 10
lavanderia industrial)
Notas

*Se valorard la puntuacion siempre y cuando se acredite mediante certificado debidamente emitido por el fabricante la alta calidad o la alta gama de tales bienes
o certificado de empresa acreditada de expertizacion.

520 PUNTOS (380 puntos del anexo Il + 140 puntos criterios tipo GL)
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Los apartamentos turisticos de forma obligatoria tendran que asociarse a una de las
modalidades establecidas en la presente propuesta, cumpliendo los siguientes
requisitos minimos.

A diferencia de lo establecido en el decreto vigente, cuando el establecimiento cumpla
con los requisitos de mas de una modalidad, la persona titular de la explotacién podra
optar por cualquiera de ellas. Esta propuesta se alinea con lo estipulado al respecto en
el Decreto 2020 de establecimientos hoteleros.

A. MODALIDAD DE PLAYA:

Se mantiene su definicién, actualizandola con lo aportado en el Decreto 2020 de
establecimientos hoteleros:

a) Playa: se clasifican en esta modalidad aquellos establecimientos hoteleros
ubicados en municipios que cuenten con una zona litoral en su dmbito territorial,
siempre que el establecimiento se encuentre a una distancia no superior a los mil
quinientos metros hasta la playa. Esta distancia se calculard desde el limite interior
de la ribera del mar.

Se entiende por playa la parte de la ribera del mar segun la definicion establecida
en el articulo 3.1.b) de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.

En este sentido, la presente propuesta si plantea cambios en lo referente a los
requisitos establecidos en el articulo 17 del decreto de Apartamentos vigente. En este
sentido, se propone la supresién de lo estipulado sobre dimensiones minimas exigidas
sobre superficie de parcela para establecimientos de playa: “Los establecimientos de
apartamentos turisticos de playa, cualquiera que sea su categoria, salvo los situados
en suelo urbano consolidado, deberadn disponer de 110 m? de suelo de parcela neta por
cada unidad de alojamiento, excepto en los establecimientos de categoria de cuatro
llaves, que sera necesario 150 m? de suelo de parcela neta’.

Del mismo modo, se suprime la obligacion de “contar con garaje o aparcamiento,
cubierto o vigilado, para las personas usuarias, en una proporcion no menor de una
plaza por cada dos unidades de alojamiento’ y con “zona ajardinada”, atendiendo estos
aspectos segun lo establecido para todas las modalidades en los criterios de
puntuacién del Anexo 2.
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Por otro lado, la presente propuesta, en la linea de los requisitos establecidos en el
Anexo 2 del presente Informe, plantea la supresién de los requisitos sobre piscinas
establecidos en el Anexo Il del Decreto vigente. Por tanto, se plantea la eliminacién de
la obligatoriedad de contar con piscinas y piscinas infantiles para los apartamentos
edificios/complejos de esta modalidad de 3 y 4 llaves.

B. MODALIDAD CIUDAD

Se propone la definicién aportada en el Decreto 2020 para esta modalidad:

¢) Ciudad: se clasifican en la modalidad de ciudad aquellos establecimientos
hoteleros situados en cualquier nucleo de poblacion, en suelo clasificado como
urbano, urbanizable ordenado o urbanizable sectorizado.

Ademas, al igual que en la modalidad de playa no se le exigira lo relativo a la existencia
de parcela ni de dimensiones de ésta.

C. MODALIDAD RURAL

Se propone la definicion aportada en el Decreto 2020 para esta modalidad,
sustituyendo a lo establecido en los articulos 15 y 18 del Decreto vigente:

b) Rural: se clasifican en esta modalidad aquellos establecimientos hoteleros que
estén ubicados en el medio rural, tal como se define en el articulo 3 del Decreto
20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo.

Al igual que en la modalidad playa, se propone la eliminacién de la obligatoriedad de
contar con parcelas con unas determinadas dimensiones (articulo 18.2.a).

D. MODALIDAD CARRETERA

Se propone la definicion aportada en el Decreto 2020 para esta modalidad,
sustituyendo a lo establecido en el articulo 16 del Decreto vigente:

d) Carretera: se clasifican en la modalidad de carretera aquellos establecimientos
hoteleros ubicados en zonas o dreas de servicio de las carreteras.
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