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RESUMEN

El presente trabajo pretende realizar un analisis sobre los requisitos y
condiciones que deben cumplir las viviendas de uso turistico en la Comunidad
Valenciana (CV), desde un punto de vista juridico y también en lo relacionado
con el ambito social y fisico donde se desarrolla su uso (ya que la convivencia
inter vecinal se ve afectada), relacionando sus métodos de uso y las
implicaciones econémico-culturales, también las condiciones para la consecucién
de una autorizacion administrativa y aquellas que son necesarias para la
realizacién de un contrato privado garantizando este medio el compromiso por
ambas partes para el uso de este tipo de viviendas. Los aspectos positivos que
esta actividad conlleva, entre ellos la interaccion cultural y el beneficio
economico para la comunidad. Debido a que el turismo represent6 el 5,5% del
Producto Interior Bruto en 2020 con 1.762.721 asalariados en esta actividad, se
constata que es un importante motor economico de la Comunidad Valenciana.
Los nuevos tiempos derivan en la aparicion de la nueva modalidad de uso y
alquiler de inmuebles, la referida vivienda de uso turistico. Sin dejar en un
segundo plano el objetivo fundamental de este trabajo, haciendo hincapié en los
usuarios de este tipo de viviendas.

PALABRAS CLAVE

Vivienda turistica, autorizacion administrativa, contrato privado.

RESUM

El present treball pretén realitzar una analisi sobre els requisits que han de
complir els habitatges d'us turistic a la Comunitat Valenciana (CV), des d'un punt
de vista juridic i també social (la convivencia *inter veinal es veu afectada),
relacionant els seus metodes d'is i les implicacions economic-culturals, per tant,
les condicions per a la consecucio d'una autoritzacio administrativa i aquelles que
son necessaries per a la realitzaci6 d'un contracte privat com a mitja de
compromis per a 1is d'aquesta mena d'habitatges. Els aspectes positius que
aquesta comporta, entre ells la interaccid i el balang financer. Sense deixar en un
segon pla l'objectiu fonamental d'aquest treball, posant l'accent en els usuaris
d'aquesta mena d'habitatges.



Pel fet que el turisme va representar el 5,5% del Producte Interior Brut en
2020 amb 1.762.721 d'assalariats en aquesta activitat, es constata que és un motor
en l'economia de la Comunitat Valenciana. Conseqiiéncia d'aixo és l'aparicio de
la nova modalitat d'as i lloguer d'immobles, el referit habitatge d'us turistic.

PARAULES CLAU

Habitatge turistic, autoritzacié administrativa, contracte privat.

SUMMARY

This paper aims to carry out an analysis of the requirements that must be
met by tourist accommodation in the Valencian Community (CV), from a legal
and also social point of view (inter-neighbourhood coexistence is affected),
relating their methods of use and the economic-cultural implications, therefore,
the conditions for obtaining an administrative authorisation and those that are
necessary for the execution of a private contract as a means of commitment for
the use of this type of accommodation. The positive aspects involved, including
the interaction and the financial balance. Without neglecting the fundamental
objective of this work, the focus is on the users of this type of housing.

Due to the fact that tourism represented 5.5% of the Gross Domestic
Product in 2020 with 1,762,721 employees in this activity, it is a driving force in
the economy of the Valencian Community. A consequence of this is the
appearance of the new modality of use and rental of real estate, the so-called
tourist housing.

KEY WORDS

Tourist housing, administrative authorisation, private contract.






1. INTRODUCCION

1.1. RESUMEN

En la Comunidad Valencia, el sector turistico tiene una gran importancia
como consecuencia de su peso especifico, por encima de la media nacional,
haciendo que la misma se posicione como la tercera comunidad de Espafia con
mas nimero de visitantes. Debido a que no se pueden referenciar los afios 2020 y
2021, como consecuencia del COVID, utilizaremos el afio 2019 como ejemplo.
En este afio, la demanda turistica por parte de extranjeros fue de 9,6 millones,
suponiendo un aumento del 3,9% por encima de los niveles de 2018, segun
FRONTUR del INE. Ademas, supuso un gasto medio diario de 81,5 euros,
resultando un aumento del 9,2%, con respecto al afio 2018, como bien indica
EGATUR del INE.

Como punto clave, debe destacarse el cambio que se ha producido en la
vivienda de alquiler turistico (y turismo en general), debido al avance de las
nuevas tecnologias. Esto ha supuesto un avance en las relaciones entre los
particulares interesados mediante aplicaciones como “Airbnb” o “Booking.com”.
Esto permite que se fomente la economia colaborativa, que es aquella que se basa
en la prestacion o alquiler, compra o venta de servicios, que en este caso son
considerados bienes de intercambio. Debido al crecimiento de estas aplicaciones,
también se ha producido un aumento en el alquiler de las viviendas de uso
turistico, ya que, al producirse estas relaciones entre particulares de manera
directa, se reduce el tiempo y los costes y es mucho mas sencillo el acceso a las
mismas.

Consecuencia de lo anterior y a nivel estatal, se reformé la Ley 29/1994, de
24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (LAU), por la Ley 4/2013, de 4 de
junio, de Medidas de Flexibilizaciéon y Fomento del Mercado de Alquiler de
Viviendas, en las diversas CC.AA. que tiene competencia en materia de
arrendamiento de viviendas de uso turistico.

Por su parte, el Parlamento Valenciano (englobando a la CV), aprob6é una
normativa sobre la actividad turistica en el territorio de esta, con la Ley 3/1998,
de 21 de mayo, de la Generalitat Valenciana (GV), de Turismo de la Comunidad
Valenciana.

Debido a las nuevas tecnologias y el avance de las mismas, tuvo que
aprobarse una nueva normativa que se adaptara a las necesidades y contexto de
estas. Para ello, se dispuso la Ley 15/2018, de 7 de junio, de la Generalitat, de
Turismo, Ocio y Hospitalidad de la CV.



b)

Como se ha indicado anteriormente, y por lo que es necesario que la
legislacion cada vez esté mas actualizada y sea mas especifica, este tipo de
alquiler de viviendas ha tenido un gran impacto, ademas positivo, en el ambito
socioecondmico del pais. Los sectores en los que mas ha influido han sido en el
mercado inmobiliario y en la calidad de vida de todos los ciudadanos, gracias al
aumento de la actividad econémica.

1.2.0BJETO Y OBJETIVOS
Objeto

El objeto de este TFG es el andlisis del impacto, asi como los aspectos mas
lesivos del uso de las viviendas turisticas en la CV, y las consecuencias de las
distintas actividades que realizan este tipo de usuarios en el entorno urbano,
estudio de las caracteristicas de esta poblacion turistica (origen, edad, entre
otras), asi como las econémicas y culturales fruto de estas relaciones. Junto con
la regulacion juridica que ordena su actividad, siendo las normas consecuencia
directa del estado descentralizado, también de su adaptacion a la nueva realidad
fruto de las nuevas tecnologias. Seran por tanto de aplicacién en aquellas
viviendas que estan destinadas fundamentalmente a un uso turistico.

Objetivos

Para poder explicar de manera adecuada los objetivos de este trabajo, se
hard una distincion entre el general y aquellos que son especificos, que ayudaran
a la consecuencia del primero, que es el fin primordial.

En cuanto al objetivo general, se estudian los aspectos que resultan mas
lesivos desde el ambito juridico y social, y los colectivos a los que conciernen
dentro de la Comunidad Valenciana, ademas de la regulacion establecida para la
contratacion de la vivienda turistica, en este ambito territorial.

Los objetivos concretos o especificos de este trabajo seran conocer qué
significado tiene la vivienda turistica y qué repercusion tiene en la sociedad a su
vez, y, también, los elementos que resultan mas beneficiosas para la misma.
Algunos de ellos son los siguientes:

- Realizar un estudio de la normativa aplicable y leyes reguladoras de las
viviendas de uso turistico, determinadas por el ambito competencial.

- Identificar los nuevos medios y plataformas tecnolégicas.

- Conocer el tipo de contrato necesario para el uso de las viviendas de esta
tipologia

- Entender de qué modo afectan al entorno que las rodea.
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- Conocer los derechos y obligaciones para las partes vinculadas en la
contratacion, asi como las consecuencias del mal uso de las viviendas.

1.3.METODOLOGIA

Se ha hecho uso de la metodologia que se detalla para poder lograr los
objetivos de una manera eficiente, a la vez que el desarrollo de este TFG. La
metodologia que ha sido escogida es la caracteristica de las ciencias sociales,
pudiendo destacar el estudio de la jurisprudencia y el Derecho.

Por tanto, se comenzara estudiando la normativa que dispone la regulacién
del uso turistico en las viviendas valencianas, siendo esta desarrollada en todo el
trabajo. Esta normativa cubre las disposiciones generales a la vez que aquellas
disposiciones reglamentarias, y que son de aplicacion. Ademas, existe un estudio
de la normativa de manera que se puedan sacar conclusiones sobre la aplicacion
de la normativa en los distintos ambitos en los que se va a profundizar y estudiar
en este TFG.

Una de las fuentes de consulta mas importantes de este trabajo es la
bibliografia, ya que se disponen todos los recursos utilizados para la extracciéon
de informacion del trabajo. Estos recursos seran de distinta indole para poder
llevar a cabo una recogida de la informacion 6ptima (libros, paginas web, leyes,
tesis, doctorados).

Para continuar, se ha hecho un analisis y hallazgo de aquellas carencias y
aspectos que resultan mas lesivos como consecuencia de la aplicacion de la
normativa aplicada (explicada anteriormente), con la finalidad de poder
corregirlos y solventarlos.

Finalmente, se hara un listado de aquellas propuestas y conclusiones con el
objetivo de promover un cambio en la legislacion, realizando a la vez una
propuesta de nueva normativa que pudiera ser aplicada para cubrir aquellos
aspectos que se encuentren incompletos o no contemplados en la actualidad. En
todo caso, para poder conseguir esto ultimo de una manera eficiente y eficaz, se
tendrad en cuenta la nueva realidad tecnolégica y las nuevas necesidades fruto de
las relaciones sociales.
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2. APROXIMACION AL CONTEXTO SOCIAL Y ECONOMICO

Este apartado consiste en un estudio de como el uso turistico de los
inmuebles ha afectado a las relaciones, tanto entre los interesados en la relacion
comercial, como con el vecindario donde se ubica el inmueble objeto de
explotacion, y como sucede asi entre los diferentes paises de la Unién Europea.

Por otro lado, se abordara de forma detallada, lo que se ha venido en
denominar economia colaborativa.

Para todo ello se hard hincapié en las nuevas tecnologias y, una vez mas,
como han afectado al fendmeno estudiado en este apartado.

La Comunidad Valenciana, rodeada de costa con un clima benigno, una
gastronomia y una cultura muy atractivas, se ha convertido en objetivo del interés
turistico por un amplio abanico de poblacion del resto de Europa, y del propio
pais. Este crecimiento exponencial en la demanda turistica deriva en la aparicion
de nuevas ofertas de alojamiento. Por un lado, para cubrir el volumen de
demanda, y por el otro por el auge de las nuevas tecnologias, que llevan
aparejado un mercado competitivo y diversificado, esto cambios han dado lugar a
la disminuciéon del modo tradicional de reservas, con la extincién incluso de
antiguos intermediarios turisticos (como agencias de viajes), asi como la
promocion de la tan buscada sostenibilidad, Por tanto, los cambios sociales han
abierto la puerta a novedosas formas de alojamiento.

El origen de esta nueva actividad de alquiler turistico de la vivienda parece
coincidir con la costumbre (sobre todo en paises del norte de Europa) de
intercambiar la vivienda habitual con motivo del disfrute vacacional. Este hecho
en origen no suponia actividad econémica dado que se realizaba sin animo de
lucro, al contrario que hoy en dia que supone grandes ingresos a nivel
internacional, pero no por ello es una actividad de la que se beneficien todos los
ciudadanos directamente.

Esta nueva modalidad de alojamiento turistico se desarrolla como
consecuencia de importantes cambios producidos en la sociedad y en los modelos
de prestacion de servicios que no hacen posible la vuelta atras en el desarrollo de
los mismos. Estos cambios se pueden resumir en lo siguiente: la revolucion que
ha supuesto Internet y el facil acceso de la mayor parte de la poblacion a esta via
de informacion, en la que esta fluye sin limite alguno, facilitando la gestién de
los datos sin practicamente costes, consecuencia de ello, es también la creaciéon
de aplicaciones que unen los intereses entre la oferta y la demanda de forma
inmediata, clara y concisa. El desarrollo del alquiler turistico implica también
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algunos problemas importantes, como son, el aumento de la demanda de
inmuebles por el sector turistico, y como consecuencia una elevacion de los
precios, que a su vez lleva aparejada una reduccién de la poblacion residente en
estas zonas de interés turistico, que en muchos casos coinciden con los centros
histéricos de las grandes ciudades, provocando su uso y disfrute conflictos
derivados de la descompensacion horaria, la suciedad que se produce en estas
zonas y también los conflictos con sector hotelero, ya que considera el desarrollo
de esta actividad en clara competencia desleal. Por tanto, son muchos los frentes
abiertos como consecuencia del desarrollo de esta nueva actividad.

2.1.LA ORDENACION PUBLICA DEL MERCADO DE LAS
VIVIENDAS TURISTICAS EN LA CIUDAD DE VALENCIA.

A pesar del decremento del turismo entre los afios 2020 y 2021 producido
por el Covid, segun las encuestas realizadas por Frontur-Egatur del INE y
recogidas en un informe'! realizado por la secretaria autondémica, el turismo
extranjero estd volviendo a crecer en la CV. Francesc Colomer?, secretario
autonomico, sefiala que esta situacion se puede ver relejada durante el primer
trimestre del 2022.

De esta forma, durante los tres primeros meses del afio en curso, ha habido
un incremento del 831,7% interanual, siendo aun asi un 23,4% que en 2019. Esto
va unido al gasto turistico, que ha aumentado en un 752,8% (9,7% menos que en
2019). Igualmente, también ha afectado al gasto en viajes (17,9%), a la estancia
media de los turistas (10,8%) y en el gasto medio por dia (6,4%). Colomer
ademas asegura que, debido a la situacién “postpandemia”, los turistas tienen un
mayor consumo y gasto en nuestra Comunidad, pero que se debe ser prudente
debido a que lo mas importante son la consolidacion del destino y la tendencia de
una mejor rentabilidad.

Separando los datos por provincias, segun el INE y durante el primer
trimestre de 2022, encontramos que en:

Alicante, el nimero de turistas ha aumentado en un 1221,2% interanual, siendo
los franceses los que mads tiempo invierten en el territorio (con una media de 17
dias).

Castellén, ha habido un incremento de los turistas en un 283,7% interanual.

! Informe:https://www.turisme.gva.es/turisme/es/files/pdf/estadistiquesdeturisme/coyuntura/Extranjeros_provincias T1 22c.pdf
2Francesc Colomer Sanchez (Castellén de la Plana, 11 de diciembre de 1966) es un politico espafiol, tres veces

alcalde de Benicasim, secretario general del PSPV-PSOE de Castell6n, presidente de las Cortes Valencianas y
actualmente con actividad parlamentaria, destacando su labor como portavoz de turismo y participacién en la
elaboracioén de distintas leyes
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c) Valencia, el numero de turistas ha crecido en un 583,1%, y los procedentes de
Francia son lo que mas tiempo se hospedan en esta ciudad. Junto con Francia,
Italia es el principal mercado emisor.

Respecto al afio pasado se puede destacar que las hubo un aumento de un
76% respecto al afio 2020, pero sin llegar a los niveles alcanzados a los datos
recogidos en los afios anteriores a la pandemia. Ademas, la CV alcanzé 15,5
millones de pernoctaciones hoteleras y 15,6 millones de extra hoteleras,
correspondiendo a un 81,6% y un 73,4% de manera respectiva.

Para conseguir que el turismo siga en aumento y de forma estable, se han
creado unas Jornadas de Formacién en la sede de Invattur®. De esta forma, y
debido a la situacién actual provocada por la guerra de Urania, se busca una
mayor seguridad y proteccion, ya que ha provocado cierta inestabilidad en el
sector del Turismo. Todo esto se debe a la posibilidad del cierre del espacio aéreo
y la subida del precio de los combustibles, provocando un miedo generalizado a
una escalada mayor en el conflicto con mas agentes involucrados.

Por suerte, Espafia es uno de los paises europeos que se encuentran mas
aislados de esta guerra pudiendo aprovecharnos de ello, en detrimento de otros
destinos europeos

Las Viviendas Turisticas en la CV representan un porcentaje cada vez mas
importante en la oferta de Turismo de la Comuinitat. Por ello, debido a la
incertidumbre creada, la opcion por la mejora en la digitalizacion de la gestion y
la relacién para con los clientes, contendra muchos beneficios al largo, medio y
corto plazo.

A continuacion, se visualiza una tabla que representa un estudio realizado
sobre la ciudad de Valencia en el afio 2021, por barrios, presion que ejercen las
viviendas de uso turistico sobre el total de las viviendas de uso residencial,
mostrando, ademas, el porcentaje de uso turistico respecto al total de las
viviendas residenciales.

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo con datos del Ayuntamiento de
Valencia (Valencia, 2021) y de Airdna, empresa de investigacion de mercado
(AIRDNA, 2021).

Invattur: es un centro especializado en la generacién y transferencia de conocimiento turistico, mediante el desarrollo de
actividades en investigacion, desarrollo e innovacién (I+D+i) en turismo. Su finalidad principal es la de garantizar la competitividad
y la sostenibilidad de la oferta turistica de la Comunitat Valenciana.
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Viviendas de uso Viviendas de alquiler | Porcentaje de uso turistico /
residencial turistico total residenciales

VALENCIA 384.862 5.516 1.44%

Ciutat Vella 19.402 1162 5.99%

L’ Eixample 25.223 485 1.92%
Extramurs 27.668 395 1.43% 1-1.5
Campanar 18.385 71 0.39% <0.5
La Saidia 23.967 198 0.83% 0.5-1
El Pla del Real 15.685 88 0.56% 0.5-1
L’ Olivereta 23.849 139 0.58% 0.5-1
Patraix 26.638 85 0.32% <0.5
Jesus 24.902 93 0.37% <0.5
Quatre Carreres 35.696 314 0.88 0.5-1

Poblats Maritims 28.875 1.750 5.86% -

Camins al grau 31.723 359 1.13% 1-1.5
Algirés 20.455 141 0.69% 0.5-1
Benimaclet 15.394 65 0.42 <0.5
Rascanya 23.957 65 0.27 <0.5
Benicalap 21.443 106 0.49 <0.5

En concreto en la ciudad de Valencia, la presion que ejercen las viviendas
de alquiler turistico con respecto al total del parque inmobiliario se encuentra en
la actualidad distribuidas del siguiente modo: destaca el barrio de Ciutat vella,
donde se encuentra el centro historico de la ciudad, también es importante su
presencia en el barrio de Poblats maritims, junto a la playa de la Malvarrosa y el
puerto de Valencia. También como es légico, los barrios que rodean el centro
histérico como son, el barrio de L’Eixample, y Extramurs. El resto de los barrios
pueden clasificarse en dos grupos, del centro de Valencia hacia el este, en
direccion al mar, donde la presion se encuentra entre el 0.5% y el 1%, y del
centro de la ciudad hacia el oeste, en direccion al interior de la peninsula, donde
disminuye considerablemente la influencia de las viviendas de uso turistico, y no
llegan apenas al 0.5%. Estos valores, con dos zonas tan separadas pero las dos
con una presion que se encuentra alrededor del 6% en ambos casos, puede
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deberse a las posibilidades que ofrece Valencia de disfrutar de dos tipos de
turismo, un turismo mas tradicional o atemporal al que interesa situarse en el
centro histérico para poder visitar la ciudad y conocer todos sus puntos de
interés, como puede ser la variada oferta de museos y un turismo mas festivo y
veraniego en busca de sol y playa, aunque es bien sabido que en Valencia esta
estacion puede alargarse mas de lo normal, con lo que facilita el interés por este
segundo grupo que busca ubicarse cerca del mar, evitando desplazamientos.
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3. MARCO JURIDICO

El sector turistico ha sido colonizado por la denominada “economia
colaborativa” la cual ha conseguido modificar el funcionamiento del mercado
profundamente. De esta forma la ley ha tenido que adaptarse, al igual que los
operadores mas representativos para hacer posible una modificaciéon de la
regulacion economica. Debido a esta “economia colaborativa”, anteriormente
mencionada, el sector turistico experiment6 un gran crecimiento de algunas de
las formas de recursos turisticos, centrandonos en este caso en las “viviendas de
uso turistico” (VUT).

El crecimiento que supuso el turismo en estas viviendas fue de un 55,6%
entre los afios 2008 y 2014 ocasionandose un “boom”, siendo por el contrario un
crecimiento del 11% en el sector hostelero en el mismo rango de afios.

Como consecuencia de esta gran expansion de las viviendas de uso
turistico, se excluy6 de la Ley de Arrendamientos Urbanos esta figura, de forma
que su regulacion y concepto serian competencia de las Comunidades
Autonomas.

3.1. LA CONSTRUCCION DE LA FIGURA JURIDICA DE LA
“VIVIENDA DE USO TURISTICO”

El origen de la creacién juridica su definicion se encuentra en la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (LAU), haciéndose
una distincion entre el alquiler para su utilizacion como vivienda (articulo 2) y el
alquiler para una utilizacién diferente a la de vivienda, pero incluyendo los
arrendamientos de temporada vacacionales o turisticos (articulo 3).

El Cédigo Civil y la LAU eran las encargadas de regular los contratos de
las viviendas de uso turistico. Siguiendo ademas el articulo 149.1.8 de la
Constitucion Espafiola, se trata de un contrato de naturaleza civil, por lo tanto, la
competencia legislativa era responsabilidad del Estado.

Pero en el afio 2013 debido a la modificacion de la LAU, mediante de la
Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizaciéon y fomento del mercado
del alquiler de viviendas, esta postura sufrié6 un gran cambio, afiadiéndose una
letra “e” al articulo 5 excluyéndose el régimen de la LAU y sustituyéndose por:
“la cesion temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada
en condiciones de uso inmediato, comercializada o promocionada en canales de
oferta turistica y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un
régimen especifico, derivado de su normativa sectorial”.
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El debate en torno a las viviendas turisticas se ha ido reproduciendo a lo
largo de toda la geografia europea, planteado por ello en muchos municipios la
btisqueda de soluciones juridicas para limitar la implantacion de estas
actividades, por los aspectos negativos que conlleva, lo que ha abierto un intenso
debate sobre la adecuacion de estas a las reglas de la Directiva 2006/123/CE,
sobre el que se ha establecido jurisprudencia del TJUE, estableciendo los limites
que las normativas urbanisticas pueden implementar en algunas actividades y su
relacion con la directiva de servicios. Consecuencia de esto, se pronuncio el
TJUE en su Sentencia de 30 de enero de 2018 (Asuntos C-360/15, C-31/16)
afirmando que «la Directiva 2006/123 no se opone a que el acceso a una
actividad de servicios o su ejercicio se supedite al respeto de un limite territorial
de esta indole, siempre que se cumplan las condiciones de no discriminacion,
necesidad y proporcionalidad enunciadas en su articulo 15, apartado 3» (apartado
132). En el caso que nos ocupa, el TJUE valoraba si un plan urbanistico podia
preservar la habitabilidad del centro de la ciudad de un municipio y otra zona de
fuerte demanda turistica, evitando la existencia de locales desocupados en zonas
urbanas en interés de una buena ordenacién del territorio; la conclusién fue que
«el objetivo de proteccion del entorno urbano puede constituir una razon
imperiosa de interés general que justifique un limite territorial como el
controvertido en el litigio principal» (apartado 135).

La citada sentencia habilitaba al planificador urbanistico a imponer
restricciones territoriales para el acceso o ejercicio de una actividad econémica
siempre que estuvieran justificadas por razones de interés general y cumpliesen
los principios de no discriminacion, necesidad y proporcionalidad. Por tanto, la
ordenacion del uso del suelo constituye un claro monopolio de la ordenacion
territorial y urbanistica, y parece pues el entorno normativo ideal en el momento
de valorar y adaptar cualquier regulacion encaminada a limitar la actividad de
vivienda turistica. Pero al mismo tiempo la aplicacion de la norma urbanistica a
priori, como apunta Estanislao Arana (2018, 14-18), puede plantear dudas en
relacion con la libertad de prestacion de servicios y su adecuacion a la propia
Directiva de Servicios.

Las soluciones urbanisticas adoptadas han sido diversas: zonificacion de la
ciudad y definicién de incompatibilidad del uso o incluso densidad maxima
permitida; prohibicion de compatibilidad del uso turistico con el residencial en el
mismo inmueble; definicién de los estandares de los edificios donde se pueden
ubicar las viviendas turisticas; distincion clara del uso residencial del de
naturaleza turistica; prohibiciones totales de viviendas turisticas y prohibiciones
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parciales; regulaciones que buscan el reagrupamiento de las viviendas o la
extinciéon de titulos, etc. Muchas de estas actuaciones han acabado siendo
anuladas a su llegada a los tribunales, precisamente por restringir la citada
libertad de prestacion de servicios.

3.2. CONSTITUCION.

Primero, se mencionara la Constitucién Espafiola, donde tnicamente se
hace una mencion al turismo, ya que en la misma se dispone la regulacién de
dicho sector por Comunidad auténoma, de forma que estas individualmente
cuentan con competencia en materia de turismo. Concretamente a su Titulo VII
“De la Organizacion Territorial de Estado, Capitulo III “De las Comunidades
Autonomas” y su articulo 148.1.18 se dispone: “Las Comunidades Autonomas
podran asumir competencias en las siguientes materias: 18.* Promocion y

ordenacion del turismo en su ambito territorial.”

3.3. NORMATIVA NACIONAL.

Debido a que no existe una ley estatal reguladora de la ordenacion y
promocion de la actividad turistica, las Comunidades Aut6nomas son las
encargadas de este sector mediante sus propias leyes. Por lo que cada una de ellas
cuenta con una a fin de:

- Ordenar y clasificar los servicios turisticos, las empresas y los
establecimientos donde se lleva a cabo la actividad.

- Regular los derechos y obligaciones de las empresas y usuarios turisticos.

- Establecer las medidas e instrumentos de promociéon y fomento del
turismo.

- Imponer inspecciones, infracciones y sanciones.

De otra manera, algunas de las CCAA cuentan con normativas y
procedimientos dependiendo de si se trata de un apartamento turistico o una
vivienda de uso turistico, entendiendo por esta tltima que se trata de un inmueble
propiedad de un particular, el cual lo ofrece como un arrendamiento
intermitentemente y sin ser una actividad profesional, por medio de portales web
como “Booking” o “Airbnb”, y, operando por medio de una unica jerarquia.

Por otro lado, como regulaciéon estatal, haremos referencia a la Ley
29/1994, de 24 de noviembre de Arrendamientos Urbanos ya que en ella se
regulan diferentes aspectos relacionados con el tema que se viene abordando en
este trabajo.
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El régimen juridico de los arrendamientos urbanos esta regulado por el
texto refundido de esta ley, inicialmente aprobado por el Decreto 4104/1964, de
24 de diciembre. La reforma de 1964 fue debida a la necesidad de crear una
concordancia econémica y justa. Luego se introdujeron dos modificaciones en el
Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril, de Medidas de Politica Econdmica. Una
fue la libertad de transformar viviendas en lugares de negocio y la otra fue la
libertad de acordar una duracién del contrato, eliminando la obligatoriedad de la
prorroga. De esta manera, con esta reforma se ayuda a fomentar el mercado de
alquiler de viviendas permitiendo que se cumpliera el principio basico del
articulo 47 de la CE, que da derecho a todos los ciudadanos a disfrutar de una
vivienda digna y adecuada.

Gracias a este Decreto-ley se han reducido las viviendas alquiladas, pero
también ha provocado una inestabilidad en el mercado de las viviendas de
alquiler ya que se generaron contratos de muy corta duracion, produciendo un
gran crecimiento de las rentas, que se vio perjudicado por el simultaneo
incremento de los precios en el mercado inmobiliario.

Para que pueda haber una correcta regulacion de los contratos de
arrendamiento, se deben distinguir aquellos que son alquiler de vivienda de
aquellos otros que son destinados a otro uso diferente a la residencia habitual del
inquilino. En cuanto a la regulacion de los contratos de arrendamiento de
vivienda se establece una duracion minima de 5 afios ya que esto permite una
estabilidad a las familias. Aun asi, la ley prevé situaciones que tengan una
duracion mas corta del contrato, vinculada a una necesidad, para que el
propietario pueda recuperar el uso de la vivienda.

Aunque no hay grandes novedades sobre los derechos y obligaciones de las
partes, se regula de forma especial para los arrendatarios que se vean afectados
por algun tipo de minusvalia o, de otro lado, que tengan personas con las mismas
a su cargo. Tampoco hay novedades respecto a la forma de los contratos, ya que
pueden ser orales o escritos.

Donde si se puede observar una innovacién, y como bien se ha sefialado
anteriormente, es en la distincién entre los arrendamientos de vivienda que
satisfacen la necesidad de un domicilio permanente, de aquellos que son usos
distintos a los de vivienda, recogiendo los alquileres de segunda residencia, los
locales de negocio y asimilados y los de temporada. Esto permite una proteccion
para el arrendatario en aquellos casos en los que se trate de un uso de vivienda,
pero no para aquellos con fines econémicos, recreativos o administrativos. Para
este ultimo uso (uso distinto del de vivienda) hay libertad de pacto de los
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elementos del contrato entre las partes, permitiéndose también aplicar el Codigo
Civil.

Ademas, la fianza mantiene su caracter obligatorio, en cualquiera de las
modalidades de arrendamiento, debiendo repartirse el importe en una o dos
mensualidades. Las CCAA regularan el depdsito que consideren obligatorio de
dicha fianza.

En caso de conflicto, sera Juez de primera instancia que corresponda a la
ubicacion de la vivienda, el que cuente con la competencia para resolverlo,
aunque también existe la posibilidad de que las partes acuerden su resolucién a
través del arbitraje.

Respecto al arrendamiento, nos centraremos en los articulos 2 y 3 de la
LAU, para explicar de una manera mas clara los conceptos anteriormente
citados:

“Articulo 2. Arrendamiento de vivienda:
1. Se considera arrendamiento de vivienda aquel arrendamiento que recae sobre
una edificacion habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad
permanente de vivienda del arrendatario.

2. Las normas reguladoras del arrendamiento de vivienda se aplicaran
también al mobiliario, los trasteros, las plazas de garaje y cualesquiera otras
dependencias, espacios arrendados o servicios cedidos como accesorios de la
finca por el mismo arrendador”.

“Articulo 3. Arrendamiento para uso distinto del de vivienda.

1. Se considera arrendamiento para uso distinto del de vivienda aquel
arrendamiento que, recayendo sobre una edificacion, tenga como destino
primordial uno distinto del establecido en el articulo anterior.

2. “En especial, tendran esta consideracion los arrendamientos de fincas
urbanas celebrados por temporada, sea ésta de verano o cualquier otra, y los
celebrados para ejercerse en la finca una actividad industrial, comercial,
artesanal, profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente, cualesquiera que
sean las personas que los celebren.”

También podemos encontrar normativa nacional que regula los contratos de
arrendamiento en el Codigo Civil. En su capitulo II “De los arrendamientos de
fincas rusticas y urbanas”, y en la Seccion Primera “Disposiciones Generales”, se
destaca el articulo 1.550. En este se dispone que, en un contrato de
arrendamiento, siempre y cuando no haya una prohibicion expresa, el
arrendatario tendra la opcion de subarrendar toda o parte de la cosa arrendada, y

cumpliendo, sin excepcion su responsabilidad con el arrendador.
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3.4. NORMATIVA DE LA COMUNIDAD VALENCIANA.

Tal como se ha explicado con anterioridad, cada CCAA cuenta con una
regulacion especifica de su actividad turistica.

La regulacion juridica de esta actividad a nivel de la Comunidad
Valenciana, se encuentra en la Ley la Ley 3/1998, de 21 de mayo, de Turismo de
la Comunidad Valenciana (derogada por la Ley 15/2018, 7 junio, de la
Comunidad Valenciana de turismo, ocio y hospitalidad) y su Decreto 10/2021, de
22 de enero, del Consell, de aprobacion del Reglamento regulador del
alojamiento turistico en la Comunitat Valenciana, y en otros como 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, y de las empresas gestoras, personas juridicas o fisicas, dedicadas a la
cesion de su uso y disfrute, en el &mbito territorial de la Comunitat Valenciana,
que se nombraran y explicaran de una manera mas extensa a continuacién. Se
exigira también a los alojamientos turisticos la cumplimentacién del principio
basico de la hospitalidad y el resto de principio que aparecen en el Cédigo Etico
Mundial para el turismo, asi como su adaptacién al ambito de la Comunitat
mediante el Codigo Etico del turismo valenciano. Por ello, se debera prestar
especial atencion al control de la accesibilidad en la edificacion, que sera un
factor determinante a la hora de conseguir la licencia para uso turistico. También
sera preceptiva la contratacion de un seguro de responsabilidad civil por el titular
de la actividad, que cubra dafios y perjuicios a la salud o integridad de las
personas usuarias del alojamiento. (DOGYV, 2021)

La normativa permite y tiene como fin principal que la Comunidad
Valenciana, en concreto, tenga un control regulador sobre el alquiler turistico,
mas especifico que en la legislacion estatal dadas las especiales caracteristicas de
esta CC.AA., pudiendo entre otras cosas, luchar contra las situaciones de abuso
en esta materia.

Es cierto que cada CC.AA. tiene una regulacién distinta, haciendo énfasis
en diversos factores, incluido en lo que en cada legislacion se entiende por
vivienda turistica, como los requisitos que se deben cumplir para poder hacer un
uso de la vivienda como negocio, a la vez que los comportamientos previstos en
el régimen sancionador, por el incumplimiento de la legislacion en este ambito.
Algunas de estas diferencias, atienden sobre todo a la limitacién del nimero de
dias que esta permitido realizar la actividad, a las restricciones sobre el lugar de
localizacion de la vivienda, a la prohibicion de alquilar por estancias,
declaraciones responsables sobre el inicio de la actividad, a las inscripciones en

22



el registro publico y, por ultimo, a la imposicion de requisitos necesarios a la
vivienda para la realizacion del negocio. A continuacion, se explicara la
normativa dedicada a esta materia en la Comunidad Valenciana. La Ley 15/2018,
7 junio (en adelante LTOH), de la Comunidad Valenciana de turismo, ocio y
hospitalidad, la cual lucha contra los obstaculos que existen en materia de calidad
e innovacion, mediante este marco legal sobre normativa turistica (y la que se
creara e implantara en el futuro) que define el municipio turistico, las bases de
ordenacion de los espacios turisticos y los érganos competentes en la Comunitat.
Merece especial mencion el articulo 31.2 del Estatuto de Autonomia de la
Comunidad Valenciana, el cual se encuentra vinculado al articulo 148.1.18 de la
Constitucion Espaiiola, por el que se le concede la competencia exclusiva a la
Generalitat en materia de promocion y ordenacion del turismo en el ambito
territorial.

Por otro lado, son las Cortes las que cuentan con la potestad para la
aprobacion y modificacion de la Ley, en la cual se regula la promocién y
ordenacion del turismo. Por tanto, el objeto de esta ley se basa en lograr la
promocion de la oferta turistica de la CV, mediante la creacién de aquellas
infraestructuras de las que se carezca y ofreciendo una mayor calidad en la
prestacion de los servicios, instalaciones y los equipos turisticos, considerando
también actuaciones de ordenacion territorial y proteccion del medio ambiente.

Como aspecto importante que se regula en esta ley, en materia de
establecimientos de alojamiento turistico, se establece de manera novedosa el
albergue turistico como una modalidad méas de alojamiento, y el hotel-balneario
que tampoco estaba regulado en la legislacion derogada.

Seguidamente, se hara mencion al Decreto 10/2021, de 22 de enero, del
Consell, de aprobacion del Reglamento regulador del alojamiento turistico en la
Comunitat Valenciana, el cual cubre las nuevas necesidades que se han ido
generando a medida que evoluciona el sector del turismo, provocando que el
legislador autonémico apruebe una nueva normativa que se adapte a estas nuevas
circunstancias, asegurando e incrementando la calidad, sostenibilidad y
competitividad en este ambito. Para ello, también es necesaria la eliminacién de
los inconvenientes e impedimentos en la prestacion de los servicios, de lo que se
hace regulacion de la Directiva 2006/123/CE, del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 12 de diciembre de 2006, “relativa a los servicios en el mercado
interior y por su transposicion en las leyes estatales de caracter basico”.

A su vez, es necesario disponer cuales son las condiciones de un servicio de
calidad, accesibilidad, informacién, atencién, transparencia, seguridad y
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hospitalidad, que deben contar los establecimientos de alojamiento turistico,
mediante un espacio fisico. Los poderes publicos son los encargados de que esta
normativa se cumpla, adoptando aquellas medidas y medios que proporcionen
una mayor satisfaccién en la recepcion de servicios turisticos.

Uno de los objetivos principales de este decreto es la unificacién de los
distintos decretos que regulaban los alojamientos turisticos, sin importar la
modalidad, para que el acceso de los usuarios y agentes del sector al régimen
administrativo aplicable fuera de una forma mas sencilla. Todo esto seria posible
mediante la homogenizacion de la regulacion de cada modalidad, segun
coincidan unas con otras, procurando la agrupaciéon normativa.

Este decreto incorpora “la regulacion del procedimiento de inscripcion en el
Registro de Turismo de la Comunitat Valenciana”, ademas de un “régimen de
precios aplicable a las empresas prestadoras de servicios y el de los distintivos de
las empresas y establecimientos de alojamiento turistico”.

Respecto a los principios de necesidad, eficacia, proporcionalidad,
seguridad juridica, transparencia y eficiencia de la ley 15/2018, se encuentran
basados en la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del procedimiento administrativo
comun de las administraciones publicas, siendo especialmente de aplicacion su
articulo 129.

En primer lugar, los principios de necesidad y eficacia se regulan y basan
conforme a lo dispuesto sobre los mismos en la LTOH. Respecto al principio de
proporcionalidad, también esta basado en la Ley de turismo siguiendo el
principio de seguridad juridica debido a que también engloba a los alojamientos
turisticos de la Comunitat. Por otro lado, el principio de transparencia esta
basado en los objetivos que persigue la normativa y que garantizan el
cumplimiento del mismo en las actividades administrativas. Para finalizar,
conforme al principio de eficiencia, se puede afirmar que este decreto no supone
ninguna carga administrativa innecesaria y tiende a clarificar el nuevo marco
surgido por la nueva actividad.

Otra de las normas implicadas en la regulacion del sector del alquiler
turistico, es 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, y de las empresas gestoras, personas
juridicas o fisicas, dedicadas a la cesién de su uso y disfrute, en el ambito
territorial de la Comunitat Valenciana. Se regularon las modalidades de
alojamiento con el objetivo de conseguir una calidad optima de las instalaciones
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y servicios que se presten, a la vez que regularizar aquellos apartamentos
turisticos que no estaban controlados por la correspondiente administracion.

El objetivo relacionado con la calidad de las instalaciones y servicios
tendria que haber sido cumplido con eficiencia, cosa que no se ha cumplido al pie
de la letra, ya que en la legislacién vigente no habia una definicién clara de los
apartamentos (Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos).
De este modo, en cuanto a su definicion solo se hacia referencia a “la
temporalidad y a los fines que motivaban su uso”.

A su vez, las nuevas tecnologias y la rapidez en la comercializacion que
esto produce suponen un nuevo reto, dato este que determina las relaciones entre
particulares, implicando necesariamente a la administracion actuante. Como se
ha explicado anteriormente, las notas a destacar en esta normativa serian
incrementar la calidad de los locales, mejorar y fomentar la profesionalizacion
del sector, controlar la publicidad de las viviendas y especificar las obligaciones
de las empresas, personas fisicas o juridicas y las entidades encargadas de la
gestion de las viviendas turisticas.

Respecto al régimen juridico de las viviendas consideradas como turisticas
y situadas en la ciudad de Valencia, se encuentra regulado como dos grupos
normativos de distinta naturaleza reglamentaria y material. Primeramente, las
normas que permiten el acceso a la actividad de explotacion de las viviendas
turisticas de Comunidad, y, en segundo lugar, el plan urbanistico de los usos del
suelo perteneciente al municipio valenciano.

En cuanto las normas que permiten el acceso a la actividad de explotaciéon
de las viviendas turisticas de Comunidad se tratan de una regulaciéon de la
comunicacion que se debe realizar para poder utilizar las viviendas para uso
turistico, de modo que el interesado debera hacerla en el Servicio Territorial de
Turismo, preceptivamente y junto con una declaracion responsable del mismo
con relacion a la aptitud de la vivienda y el cumplimiento de los requisitos
indispensables.

Con relacién al plan urbanistico de los usos del suelo perteneciente al
municipio valenciano, por un lado, el PGOU es el instrumento necesario de
planeamiento general, definido en la normativa urbanistica espafiola como el
instrumento basico de ordenacion integral del territorio de un municipio, a través
de este se clasifica el suelo, se determina el régimen aplicable a cada tipo de
suelo, y se definen los elementos fundamentales del sistema de equipamientos
del municipio en cuestiéon. Realiza, por tanto, una clasificacién en cuando a la
utilizacion del suelo en funcion de los distintos usos, siendo los mismos: uso
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residencial (dentro de este se distingue uso residencial unifamiliar, uso
residencial plurifamiliar y uso residencial comunitario) y uso terciario (donde se
distingue uso comercial, hostelero, oficinas y recreativo). Por otro lado, respecto
a las NNUU se distingue entre uso global o dominante, uso permitido o
compatible, uso complementario o exigible y uso prohibido o incompatible.

Centrandonos en el Decreto 10/2021, de 22 de enero, del Consell, de
aprobacion del Reglamento regulador del alojamiento turistico en la Comunitat
Valenciana y en la necesidad de una mayor calidad, sostenibilidad y
competitividad, podemos comprobar debido a la transformacion de la actividad
turistica, que este se adapta al nuevo contexto social, empresarial, profesional,
tecnologico y normativo sectorial.

Respecto a los alojamientos turisticos (como establecimientos), deben
contar con una situacion oOptima para la prestacion de servicios cubriendo la
mejor calidad posible, transparencia, puesta a disposicion de la informacién
requerida, atencion, seguridad y hospitalidad. Ademas, los poderes publicos son
los encargados del cumplimiento de las medidas y de aportar los medios
necesarios con el fin de lograr la maxima calidad de los servicios y sin imponer
ningun tipo de carga administrativa innecesaria.

Como objetivo importante de este Decreto encontramos la necesidad de
unificacion de los distintos decretos reguladores de las modalidades de
alojamiento turistico, evitando de esta forma se produzca una disgregacion
normativa, lo que podria generar inseguridad juridica.

Aun asi, este Decreto 10/2021, siguiendo los principios de necesidad y
eficacia, contempla los establecimientos de uso turistico.

“Articulo 3. Definicion de empresa y establecimiento de alojamiento
turistico

1.Se consideran establecimientos de alojamiento turistico los locales,
instalaciones o infraestructuras estables abiertos al publico en los que las
empresas y demas prestadores proporcionan alojamiento a las personas, con o sin
prestacion de otros servicios de caracter complementario”.

Obliga a cumplir el principio de unidad de explotacion en todos los
alojamientos turisticos, y en el caso de las viviendas de uso turistico, hace
referencia al total de la unidad del alojamiento. Ademads, deberan seguir los
principios del Cédigo Etico Mundial, en especial el de hospitalidad.

Este Decreto también hace mencion en su articulo 7 a la obligatoriedad de
uso de distintivos visibles en este tipo de viviendas, como se explica mas

extendidamente a lo largo del trabajo.
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Siguiendo el articulo 23 “Contenido de la declaracion responsable para las
viviendas de uso turistico y las empresas gestoras de viviendas de uso turistico”,
se debe demostrar que se cuenta con la disponibilidad de la vivienda para uso
turistico (mediante documentaciéon como escritura de propiedad y contrato de
arrendamiento, entre otros). Que la vivienda cumple con los requisitos exigidos
por ley para contar con su categoria y capacidad comunicada, cumpliéndose
durante la actividad, junto con un informe municipal favorable, una licencia de
ocupacion y un seguro de responsabilidad civil o equivalente, para cubrir los
posibles perjuicios producidos en la misma.

Respecto a la publicidad de este tipo de viviendas (articulo 33), es
obligatorio adjuntar el nimero de registro, y en aquellas que formen parte de
empresas gestoras que hagan publicidad conjunta de las diferentes unidades de
viviendas de uso turistico dentro del mimo edificio, esta obligacién sera cubierta
con el nimero de registro de la misma empresa.

Por otro lado, la obligacion que establece el articulo 34, con la obligacion
de que exista recepcion o consejeria 24 horas al dia, no sera aplicable a las
viviendas de uso turistico, entre otras evidentes razones, pesa la de no poder
ubicar la misma en alguna zona del edificio ya que son consideradas zonas
comunes y dentro de la vivienda limitaria el espacio habitable.

El articulo 47 contiene una definicién de las viviendas de uso turistico y de
las empresas gestoras de las mismas, de tal forma que:

“l. Se consideran viviendas de uso turistico, los inmuebles completos,
cualquiera que sea su tipologia, que, contando con el informe municipal de
compatibilidad urbanistica que permita dicho uso, se ceda mediante precio, con
habitualidad, en condiciones de inmediata disponibilidad, y con fines turisticos,
vacacionales o de ocio.” No pueden cederse por habitaciones.

Por otro lado, este articulo menciona una serie de circunstancias que le
afectan, como la habitualidad de la vivienda, como sucesiéon por empresas
gestoras de estos domicilios, la disposicion de la vivienda sin importar el periodo
del contrato y el uso de canales de comercializacion turistica por medios de
operadores turisticos.

Ademas, define las empresas gestoras como:

“3. Se consideran empresas gestoras de viviendas de uso turistico las
personas fisicas o juridicas cuya actividad profesional, principal o no, consista en
la cesioén a titulo oneroso del uso y disfrute de, al menos, cinco viviendas de uso
turistico, con independencia de su ubicacién o no en un mismo edificio o

complejo, y de cual sea el titulo que les habilite para hacerlo”.
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Respecto a las viviendas que sean prestadas por empresas gestoras, pero no
propietarias, se realizara una autorizacién sobre la gestion entre el propietario de
la vivienda y estas, indicandose la responsabilidad por incumplimiento de las
obligaciones administrativas reguladas en el presente decreto. Si se trata de un
agente mandatario, la responsabilidad recaera sobre este. En el caso de ser
gestionadas por el propietario se le exigira al mismo.

Respecto a su clasificacion, como dispone el articulo 49, podra ser de
categoria superior o estandar. Y en referencia a la capacidad por vivienda, segtn
establece el articulo 68, no podra superar las dieciséis plazas.

Se regula en este decreto otro tipo de alojamiento turistico denominada
“vivienda de uso turistico”, considerandose como tal un alojamiento turistico
rural, situado cerca del mar, en un area metropolitana o en zonas residenciales y,
cuyo uso y ocupacion no se corresponda con el modelo rural tradicional.

Otro punto importante para destacar de este decreto se encuentra regulado
en sus disposiciones transitorias, concretamente en la segunda “plazo de
adaptacion de los establecimientos de alojamiento turistico inscritos en el
Registro de Turismo de la Comunitat Valenciana”. Siendo asi que este tipo de
establecimientos cuentan con un afio para habilitar las instalaciones y servicios, y

las viviendas deberan comunicar su referencia catastral.

28



4. MARCO CONCEPTUAL Y TIPOLOGIA DE VIVIENDAS DE USO
TURISTICO.

4.1. DEFINICIONES.

Para aportar claridad al trabajo y facilitar su desarrollo, se procede a la
definicion de varios conceptos, de manera que también sea mas facil la
comprension de este:

Vivienda de uso turistico: se trata de domicilios, que tienen como uso
principal el residencial, ya que son viviendas de particulares, que cuentan con un
nimero de plazas no superior a diez. Disponen de las instalaciones y servicios
para su puesta a disposicion inmediata.

Apartamentos turisticos: son aquellos domicilios ofrecidos con inmediata
disponibilidad, por motivos vacacionales, y donde su principal uso es el alquiler
como vivienda temporal.

Segun la Organizacion Mundial de Turismo de las Naciones Unidas (1994),
“el turismo comprende las actividades que realizan las personas durante sus
viajes y estancias fuera de su entorno habitual, por un periodo de tiempo
consecutivo inferior a un afio, con fines de ocio, por negocio y otros motivos”.

Turista: aquella persona que, como norma general, se encuentra lejos de su
vivienda considerada como habitual, por motivos de ocio o vacacionales.

Vivienda turistica (en la Comunidad Valenciana): todo inmueble que esté
ubicado en la Comunidad Valenciana que es usado de forma habitual como
servicio de hospedaje a un precio fijado por el propietario de esta y que es
comercializado por canales de oferta turistica.

Apartamento: Vivienda pequeiia en la que se puede habitar.

Vivienda unifamiliar en una finca que cuente con varias plantas y que esté
formada al menos por una o dos habitaciones, cocina y aseo.

Villa: Casa de recreo o uso general que se encuentra aislada en un terreno
rastico. Vivienda que cuenta con un jardin, que mayoritariamente se sitda aislada
del resto de viviendas y su uso suele ser temporal para épocas de descanso o
recreo.

Chalé: Finca de una o varias plantas que cuenta con jardin, y esta empleada
como vivienda unifamiliar.

Vivienda unifamiliar con una o pocas plantas, que se encuentra rodeada de
un terreno, generalmente con jardin.
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Chalé adosado: Chalé donde alguna de las paredes de la vivienda se
encuentra pegada a una vivienda igual o con unas caracteristicas similares.

Bungalow: Vivienda de tamafio reducido que cuenta Unicamente con una
planta. Generalmente estan construidos en paisajes de descanso.

Ademas, en el Decreto 10/2021 de 22 de enero, del Consell, de aprobacion
del Reglamento regulador del alojamiento turistico en la Comunitat Valenciana
(articulos 4 y 12) encontramos un listado de definiciones generales y el concepto
de alojamiento desarrollado de forma mas amplia.

Clasificacion turistica: clasificacion concedida por parte del o6rgano
competente de la Generalitat que identifica la modalidad, el grupo y la categoria.

Instalaciones y servicios obligatorios: exigidos en este decreto para la
catalogacion turistica de las distintas modalidades de establecimiento.

Unidad de alojamiento: habitaculo independiente situado en la vivienda
turistica con un uso exclusivo de los inquilinos turisticos. También se entiende
por ello una vivienda dotada del mobiliario y equipamiento necesarios para el
desarrollo de “actividades de esparcimiento, aseo, descanso y, en su caso,
conservacion, manipulacion y consumo de alimentos”.

Lista de precios: documento donde se encuentran citados los precios de los
servicios que se prestan en un establecimiento.

Distintivo: placa o vinilo que informa sobre el tipo de establecimiento,
servicio, modalidad, categoria, especialidad y nimero de prestaciones que oferta.

Titular de un establecimiento de alojamiento turistico: persona fisica o
juridica, propietaria o no de los establecimientos, que los organiza y gestiona
comercialmente cumpliendo con los principios de explotaciéon y responsabilidad
del cumplimiento de la legislacion turistica ante la administracion.

Persona usuaria de un establecimiento de alojamiento turistico: persona
fisica o juridica que hace uso, mediante un contrato, se los servicios que se
prestan en un alojamiento turistico.

Overbooking o sobreventa: venta efectiva y confirmada de un numero de
plazas superior a las que se pueden prestar, provocando que algun cliente no
pueda acceder al alojamiento.

Alojamiento: uso de la unidad de alojamiento y los servicios prestados por
la misma, siendo no consumibles por terceros.

Servicios comunes: aquellos comprendidos por piscinas, hamacas, toldos,
sillas, columpios y mobiliario perteneciente a piscinas, jardines y parques.
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b)

4.2. TIPOS DE VIVIENDA.

Las VUT deben respetar el marco regulatorio de la comunidad de
propietarios, en caso de encontrarse ubicada en un edificio, asi como la
ordenacién municipal sobre la utilizacion del inmueble en la localidad donde esté
ubicado. También deben ceifiirse a la licencia de ocupacion en lo que respecta a la
capacidad maxima de estas viviendas.

Dentro de las VUT podemos encontrar dos tipos:
Completas: se trata de aquellas viviendas que ceden la totalidad de su espacio
para el alquiler. En este tipo de viviendas no se pueden superar las quince plazas,
ni las cuatro por habitacion.

Por habitaciones: supuestos en que, aun estando alquilado el inmueble, la persona

propietaria reside en el mismo. Pese a tratarse de un alquiler por habitaciones, no
se pueden superar las seis plazas ni tampoco las cuatro plazas por habitacion.
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5. REGIMEN ADMINISTRATIVO DE AUTORIZACION DE VIVIENDAS
DE USO TURISTICO EN LA COMUNIDAD VALENCIANA.

Hace dos afios, el Ayuntamiento de Valencia, tenia prevista la aprobacion
de una ordenanza municipal sobre pisos turisticos, que habria sido publicada en
el afio 2021. Pero finalmente se postergd su presentacion, aun en espera.

Esta ordenanza seria consecuencia del Plan Especial de Proteccion de
Ciutat Vella (PEP) de marzo de 2020, estableciendo como prohibidas las VUT en
el centro de Valencia hasta la entrada en vigor de la ordenanza municipal.

Con el PEP se pretende conseguir una convivencia lo mas armoniosa y
sustentable posible, desde un punto de vista social y ambiental, cumpliendo la
vivienda con los requisitos recogidos en la normativa. Para ello, se utiliza una
técnica urbanistica denominada zonificacion, la cual crea un nuevo uso terciario
conocido como Vivienda Turistica, dividiéndola en dos tipos:

1.V1 Vivienda Turistica (Tvt-v1): tiene una calificacién de “compatible”
segun el area de calificacion residencial, siguiendo una serie de condiciones
reguladas en su norma. Para cumplir con la compatibilidad urbanistica a efectos
de su utilizacion, la persona interesada debe acreditar que cumple estos cuatro
condicionantes:

A) La vivienda debe cederse con un fin turistico, por una persona fisica,
siendo este su domicilio habitual y constando su empadronamiento en la misma.

B) El periodo de comercializacion turistica de la vivienda no debe superar
los sesenta dias, y si son mas de un periodo, su suma no podra superar estos.

C) El domicilio debe disponer del titulo habilitante para la autorizacion de
su ocupacion por terceras personas.

D) Su uso no debe estar limitado o condicionado mas alla de lo dispuesto en
este apartado por los estatutos de la comunidad de propietarios del edificio donde
se encuentre sito el domicilio. Si las limitaciones y condiciones del PEP son mas
restrictivas que lo regulado en estos estatutos, entonces prevalecera lo dispuesto
en el Plan.

2.V2 Vivienda Turistica (Tvt-v2): tienen un uso exclusivo, en régimen de
edificio, en un 4rea de influencia terciaria, siguiendo también unos
condicionantes. En el caso de estas viviendas se debe cumplir integramente con
lo dispuesto en el Decreto 91/2009, de 3 de julio, del Consell o, en su caso, en el
que lo pueda sustituir en el futuro.

En el informe* emitido por el Director General de Turismo de 28 de enero
de 2020, se enfatiza en el caracter preceptivo del informe del departamento del

“Informe: https://www.lamoncloa.gob.es/consejodeministros/referencias/documents/2020/refc20200128.pdf
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Consell, que tiene competencia en materia de turismo, siguiendo lo dispuesto en
el articulo 26.2 de la Ley 15/2018, de 7 de junio, de la Generalitat de turismo,
ocio y hospitalidad de la Comunitat Valenciana. Y por otro lado que la
regulacion del PEP es mas restrictiva que la prevista en el articulo 65 de la ley
citada anteriormente, pero sin entrar en contradiccion con esta en ningun
momento. Ademas, el PEP, en su articulo 6.4.3.c de Normas Urbanisticas,
contempla la definicién de vivienda turistica como “unidad de vivienda completa
destinada a satisfacer el alojamiento temporal con fines turisticos, de
conformidad con lo establecido en el articulo 65 de la Ley 15/2018, de 7 de
junio, de turismo, ocio y hospitalidad de la Comunitat Valenciana y del Decreto
92/2009 de 3 de julio, o normativa que un futuro la sustituya...”

Debido a la falta de ordenanza reguladora de los mecanismos de control y
condiciones de uso, lo dispuesto en el articulo 6.4.c. (uso de equipamiento
comunitario) de este plan no puede entrar en vigor hasta la aprobacién de
aquella. En este articulo se regulan diferentes usos:

- Uso Educativo.

- Uso Deportivo.

- Uso Socio-cultural.

- Uso Sanitario.

- Uso Asistencial.

- Uso Residencial.

- Uso Administrativo.

- Uso de Abastecimiento.

- Uso Religioso.

- Uso de Servicio Urbano.

El articulo 6.8, sobre Condiciones del Subambito de Predominancia
Residencial establece como “uso prohibido o incompatible” en este terreno, las
viviendas de uso turistico salvo las Tvt-vl, siempre que cumplan con las
condiciones establecidas. También dispone el régimen de compatibilidad de la
utilizacion en el mismo subambito, siendo asi que en la Tvt-v1, y siguiendo con
lo establecido en el articulo 6.4.c, como se ha explicado antes, se permite su
ubicacién en un edificio de uso exclusivo.

Se unen a estas prohibiciones e incompatibilidades el uso comercio-servicio
de la vivienda de uso turistico, salvo las Tvt-vl (siguiendo el régimen de
compatibilidad) y las Tvt-v2 (también en edificio de uso exclusivo, pero para
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nuevas implantaciones se aplicara una distancia minima de 150 metros entre
estas).

Con relacién al tramite denominado “Declaracién responsable referente a
viviendas de uso turistico, cuyo titular lo sea de hasta cuatro viviendas de uso
turistico”, tiene como objetivo comunicar a la administracién publica el
comienzo de la actividad en materia de viviendas de uso turistico, su cese y los
cambios de titularidad y denominacién.

Puede ser iniciado por aquellas personas fisicas o juridicas que, tengan o no
la propiedad de inmuebles completos, sin importar su tipologia, que cuenten con
el informe de compatibilidad urbanistica municipal, para poder prestar los
servicios mediante un precio de manera habitual y con inmediata disponibilidad,
con fines turisticos, vacacionales o de ocio.

El uso de este tramite podra deberse al cambio de titularidad de este tipo de
viviendas que ya estén inscritas, o la inscripcion de las viviendas mediate la
figura del representante. También se puede utilizar en el caso de las viviendas
que cuentan con mas de 16 plazas o en aquellas que se encuentran en un terreno
no urbanizable. Todo esto sera posible siempre que se lleve a cabo una cesion
completa de la vivienda, no por habitaciones, y cuando haya habitualidad (se
cedan por empresas gestoras, se pongan a disposicion por los propietarios o
titulares prestando servicios hosteleros y/o mediante canales de comercializacion
turistica).

Pero de la misma forma, hay dos prohibiciones por las que no se podra hacer uso
de este tramite:

1. Los que sean titulares de un maximo de cuatro viviendas de uso turistico
las cuales cumplan con los siguientes requisitos:

- Que la vivienda cuente con dieciséis o0 menos plazas.

- Que la vivienda no esté ubicada en terreno no urbanizable.

- Tendran la posibilidad de gestionar la vivienda mediante los tramites de
alta, baja o modificacion de las viviendas en “Auto registro” de estas viviendas.

2. Los titulares de cinco o mas viviendas, que tendran que ser inscritos en el
Registro como “empresa gestora de viviendas de uso turistico”.

Este tramite se podra solicitar durante todo el afio y tendra caracter previo al
comienzo de la actividad. Se hara a través del Servicio Territorial de Turismo de
la Provincia que corresponda, siendo su 6rgano competente, de forma que se
atienda a la declaracion realizada por el interesado, dependiendo del grupo,
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modalidad, categoria y especialidad que se indique, con excepcion de los casos
en los que se omitan los datos o no se aporten los documentos esenciales.

Una vez que se haya realizado la inscripcion se comunica al titular el
nimero de inscripcién que le sea asignado, y debera comenzar la actividad en el
plazo de dos meses. En el caso de que se pasara el plazo, no tendra ningtin efecto
y, mediante un expediente que permita la audiencia al interesado, se llevara a
cabo su baja y cancelacion en el Registro. Ademas, el Servicio Territorial de
Turismo de la Provincia tendra el poder de comprobar si se dispone de la
documentacion requerida y/o si se cumplen los requisitos generales y especificos
en el domicilio. La resoluciéon de estos procedimientos administrativos debera
culminarse en un tiempo maximo de seis meses desde el comienzo.

En caso de existir inexactitud, omisién o infundio de los datos o
informacién que tengan caracter esencial o se trate de comunicacién o
declaracion responsable, asi como no presentar la documentacion necesaria para
acreditar que se cumple con lo declarado o comunicado, supondra la no
continuacion de la actividad y prestacion de los servicios, sin perjuicio de las
consecuencias penales, civiles o administrativas. Su resoluciéon podra suponer
una obligacion para el interesado de modo que tenga que restituir la situacion
juridica al momento anterior del comienzo de la actividad o servicio, pudiendo
también, prohibir la incoacion de un procedimiento nuevo en el plazo de cuatro
anos.

La inscripcién y la clasificacién de los domicilios como de uso turistico no
vendran unidas a la de otro tipo de instalaciones o servicios que se puedan
encontrar en su recinto, para los cuales ya existe una legislacién especifica
propia.

Se podran interponer los oportunos recursos contra la resolucion, aquellos
que se encuentren regulados en la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas (BOE n°
236, de 2 de octubre de 2015), mediante los medios electréonicos y con el
certificado digital como bien se dispone en el articulo 14.3 de esta ley y
siguiendo el articulo 21.2 del Decreto de alojamiento turistico en la CV. Su
notificacion también sera por medios electrénicos (articulo 41.1 de la ley).

Las infracciones y sanciones se encuentran reguladas en la Ley 15/2018, 7
de junio, de la Generalitat, de turismo, ocio y hospitalidad de la Comunitat
Valenciana y en el Decreto 15/2020, de 31 de enero, del Consell, de disciplina
turistica en la Comunitat Valenciana, explicadas en el punto dedicado a ellas.
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Con referencia a la Ley 15/2018, 7 de junio, de la Generalitat, de turismo,
ocio y hospitalidad de la Comunitat Valenciana, podemos destacar sus articulos
65 y 77. Respecto al primero, este Plan sigue lo dispuesto en el mismo, pero de
forma mas coercitiva y siempre respetandolo como bien se explica anteriormente.
Asi mismo, este articulo dispone en dos puntos lo siguiente:

1. Las viviendas de uso turistico son aquellos inmuebles completos,
independientemente de su tipologia, que cuentan con el informe municipal de
compatibilidad urbanistica de modo que pueden ejercer su uso, y que se
arriendan mediante un precio con habitualidad siguiendo la disponibilidad
inmediata y unos fines turisticos, vacacionales o de ocio.

2. Se considera habitualidad siempre que se siga alguna de las siguientes
circunstancias:

- Que su cesion sea por medio de empresas gestoras de estas viviendas.

- Los propietarios o titulares sean los encargados de su puesta a disposicion,
cualquiera que sea el periodo de tiempo contratado, y prestando servicios de la
industria hostelera.

- Se realice la actividad mediante el uso de canales de comercializacion
turistica, llevandose a cabo por medio de operadores turisticos u otro canal de
venta turistica, incluyendo internet u otros sistemas.

Y con referencia al segundo (art. 77) sobre la naturaleza e inscripcién, se
hace referencia en el PEP a la inscripcién y clasificacién, a la naturaleza
administrativa de los procedimientos, al registro publico de las viviendas, a la
preferencia de los medios electrénicos para los tramites.

Por otro lado, lo que se dispone en este articulo es lo siguiente:

1. El Registro de la CV cuenta con una naturaleza administrativa y es
dependiente del departamento del que tenga la competencia el Consell en
turismo. En el mismo deberan inscribirse aquellas personas que ejerzan
profesiones turisticas, empresas y locales turisticos.

2. El Registro es publico, la inscripcion es gratuita y su régimen de
organizacién y funcionamiento se regulara mediante un reglamento.

3. Las relaciones con personas o entidades se deberan realizar, de forma
preferente, por medios electrénicos, y cuando sea preceptivo, siguiendo lo
dispuesto en la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del procedimiento administrativo

comun de las administraciones publicas.
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4. La gestion del Registro de Turismo en la CV debe seguir las garantias y
medidas de seguridad reguladas en la normativa de proteccién de datos de
caracter personal.

5. La inscripcion de aquellas personas con profesiones turisticas, empresas
y locales turisticos, se realizara de oficio cuando haya sido admitida la
comunicacion o declaracién responsable sobre el inicio de la actividad, y las
condiciones dispuestas en la ley. Las viviendas de uso turistico deben contar con
un documento que acredite la compatibilidad urbanistica de la administracion
local que cuente con la competencia en esta materia.

6. Deberan ser inscritos de oficio los guias turisticos, siempre que hayan
recibido el reconocimiento oficial.

7. Las empresas de servicios complementarios podran instar su inscripcion,
una vez se haya comprobado su interés turistico.

8. El objetivo y fin basicos del Registro de Turismo de la CV es el de actuar
como un instrumento de fuente de informacién del sector turistico facilitando las
actividades de control, programaciéon vy planificacion imputadas a la
administracién turistica, ademas de facilitar los datos a los interesados.

Ademas, las viviendas de uso turistico no tienen la obligacion de ser dadas
de altas en Hacienda ni solicitar la licencia de apertura de actividad, como
negocio, en el Ayuntamiento, al contrario que ocurre con las viviendas y/o
apartamentos turisticos. Por lo tanto, no se debe cumplir con la condicion de

auténomo.

5.1. INSCRIPCION EN EL RESGISTRO DE TURISMO DE LA
COMUNIDAD VALENCIANA.

Los propietarios deben inscribir las viviendas de usos turistico en el
correspondiente Registro de Turismo de la Comunidad Valenciana presentando
en el Servicio Territorial de Turismo de la provincia una serie de datos como:

1. Comunicacién por parte del propietario de su utilizacion como vivienda
de uso turistico.

2. Indicar la direccién, nimero de plazas con las que cuenta la vivienda y
los requisitos con los que cumple segtn se trate de categoria superior, primera o
estandar.

3. Declaracién responsable del interesado en la que constara la
disponibilidad del inmueble y que cuenta con los requisitos necesarios, recogidos
en el Decreto 92/2009, para poder ser clasificado por categorias.
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4. Aportar la documentacion que acredite la personalidad fisica o juridica
del interesado, salvo que la administracion tenga una autorizacion expresa para
recoger los datos personales.

5. Aportar documentacién sobre la vivienda: la licencia de ocupacién o en
caso contrario que no cuente con ella.

6. Disponer el nimero de referencia catastral.

7. A partir de la entrada en vigor de la Ley 15/2018, se debe poner a
disposicion el codigo de seguridad y verificacion del informe municipal de
compatibilidad urbanistica emitido por el ayuntamiento en el municipio donde se
encuentre la vivienda, que dé permiso de utilizacion de la vivienda como
turistica. El informe contendra un cédigo seguro de verificacion que permita la
comprobacién de su integridad y autenticidad, y la obtencion de copias
electronicas de este.

Respecto a las altas y modificaciones en el Registro, se deberan realizar las
declaraciones necesarias al inicio de la actividad en un momento anterior a este,
estando obligado a iniciar la actividad en un plazo inferior a dos meses desde la
fecha en que se presentd la comunicacion. De esta forma, las modificaciones
tendran que ser notificadas en el momento de su realizacion, y respecto al cierre
de la actividad, se notificara en los quince dias posteriores a su realizacion.

En cuanto a la publicidad y los distintivos de uso turistico se pueden
destacar varias notas. La publicidad, la oferta y la gestién de las viviendas de uso
turistico, deberan cefiirse a las obligaciones de veracidad, objetividad y buena fe,
de modo que se facilite al usuario de la vivienda la informacién necesaria que
permita comprender las caracteristicas y condiciones de uso de la misma, y
aquellas prestaciones que concedan los servicios que han sido contratados, sin
perjuicio de lo regulado en la normativa vigente sobre publicidad, defensa del
consumidor y del usuario. Las viviendas de uso turistico inscritas que sean
publicitadas contendran de forma obligatoria en su publicidad el nimero de
registro y su categoria. Su cumplimiento, al ser obligatorio, debera tener una
especial vigilancia en los casos en los que se realice mediante los servicios de la
sociedad de la informacion, de modo que los responsables solidarios seran los
titulares de los medios de publicidad y comercializacion, de su contenido y de la
veracidad de los datos que estén comprendidos en estos canales.

Con referencia a los distintivos, que se encuentran regulados en el Decreto
2/2017, de 24 de enero, de las viviendas de uso turistico, estas deberan exponer
visiblemente en la entrada, ya sea en su interior o exterior, la respectiva

identificacion de su condicién y posible uso como vivienda de uso turistico y su
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numero de Registro. En cuanto a las condiciones de los distintivos, dispuestas en
el Decreto nombrado, se determina que debe ser un vinilo adhesivo de color rojo
con unas medidas concretas, en el que se establecera en su parte superior el
nimero de inscripcion del Registro del alojamiento, con el contorno perfilado de
modo que el llavero tenga forma de casa. También se debera disponer en él el
logotipo institucional de la Comunidad Valenciana.

Por otro lado, los propietarios tendran la responsabilidad y seran los
encargados de conservar la vivienda en perfecto estado de modo que sea
habitable, para que los consumidores y usuarios se encuentren con unas
condiciones 6ptimas de conservacion, limpieza y prestacion de servicios con
suministros e instalaciones disponibles para su uso, de forma que se pueda
ocupar la vivienda, hallandose en 6ptimas condiciones.

Otro dato que resulta importante es el cumplimiento de la eficiencia
energética que se encuentra regulada en el Real Decreto 253/2013, de 5 de abril,
el cual dispone de manera necesaria, la obtencién del Certificado de Eficiencia
Energética para este tipo de viviendas en alquiler.

Otro decreto para destacar es el Decreto 1513/1959, de 18 de agosto, el cual
regula la necesidad de que el propietario cuente con un libro registro de los

viajeros que se instalen en su vivienda.

5.2. OBLIGACION DE DAR DE ALTA LA VIVIENDA COMO USO
TURISTICO.

Profundizando maés en este terreno, respecto a la declaraciéon responsable
referente al alta o inicio de la actividad en este tipo de viviendas, tiene como
objeto dar a conocer a la Administracion correspondiente el alta de la actividad
del destino de la vivienda como uso turistico. Los responsables que seran
encargados de solicitarlo como interesados, seran las personas fisicas o juridicas,
propietarios o no de estas viviendas, que presten los inmuebles con una
disponibilidad inmediata de su uso por parte de los consumidores y usuarios, de
modo que se cumpla el fin turistico, vacacional o de ocio, siempre que exista
animo de lucro y de forma habitual se faculte esta prestacion. Se considerara
habitual cuando la cesion se realice de forma repetida, cuando las viviendas se
presten como uso turistico por medio de empresas gestoras de viviendas
turisticas, cuando los servicios prestados sean los propios de la industria
hostelera y, cuando se haga uso de canales de comercializacion turistica para

promocionar y publicitar los mismos establecimientos.
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Respecto a los requisitos necesarios para tramitar el inicio de la actividad
para este uso, el titular de la vivienda de uso turistico podra tener como maximo
un nimero de cuatro viviendas registradas para esta finalidad. Se exceptian
aquellas viviendas que vaya a registrar que tengan una capacidad de plazas igual
o superior a dieciséis y cuando la vivienda se sitie en un suelo no considerado
como urbanizable.

En cuanto a los plazos en que se puede presentar la solicitud de alta, es
posible realizarlo durante todo el afio siempre que sea con caracter previo al
inicio de la actividad. La documentacién que se presente sera inicamente por via
telematica, cumplimentada con todos los datos necesarios y, por dltimo, firmada
digitalmente por el titular o representante legal siempre que se trate de personas
juridicas, adjuntando una copia del informe favorable sobre compatibilidad
urbanistica. En el caso de las personas juridicas la escritura de constitucion y los
poderes que tiene el representante legal y el codigo de identificacion fiscal (CIF).

En referencia a la tramitacion telematica, se debe indicar quién es el titular
de la vivienda, disponiendo para ello los datos personales mediante certificado
digital o cl@ve (nombre, apellidos, NIF y domicilio); los datos de la vivienda
especificando la categoria y referencia catastral; y, por udltimo, la declaracion
responsable. Respecto a los recursos que proceden contra la resolucion, se
tendran en cuenta aquellos que estén regulados en la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas.
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6. CONTRATACION

6.1. NATURALEZ JURIDICA DEL CONTRATO.

El hecho de celebrar un contrato por las partes interesadas es recomendable,
ya que la relacién debe tener una base legal y en el mismo se deben adquirir unos
compromisos y obligaciones por los participantes en esta actividad. En caso
contrario estarifamos hablando de un uso ilegal de la vivienda, punto que se
desarrollara mas adelante.

El contrato de arrendamiento o locacion (proviene del latin) es un contrato
especifico en que existe un acuerdo entre dos partes, a través del cual se obligan
ambas de manera reciproca y por un tiempo determinado por la cesion de un
bien, en este caso una vivienda. Quedando la parte que aprovecha la posesion a
pagar un precio cierto.

Debera ir firmado por ambas partes en cada una de sus hojas, y para que
cuente con mayor seguridad, se debera firmar en cada una de las paginas en su
lado izquierdo, ademas de en los anexos que se pudieran afiadir como documento
suplementario. Fechado e indicando el lugar donde se ha celebrado la operacién.
Rige el principio de voluntad de las partes, pudiendo establecer, a través del
mismo las cldusulas especificas que se acuerden sobre cuestiones relacionadas
por ejemplo con el régimen de reservas y cancelacion, desistimiento del usuario,
prohibiciones a los usuarios, prestacion de algunos servicios complementarios,
penalizaciones, entrada y salida de los clientes, especificaciones en su caso, sobre
las personas que prestaran los servicios auxiliares.

El tipo de contrato utilizado en el arrendamiento de viviendas de uso
turistico es el contrato de explotacién o gestién, siendo asi un contrato de
arrendamiento de prestacién de servicios o un contrato de cesién del uso de la
vivienda de uso turistico, sujeto al Codigo Civil. Se trata, por tanto, de contratos
de naturaleza juridica civil, pues ambas partes tienen la condicion de particulares.

Se trata de un titulo habilitante donde se plasma quién es el titular del
domicilio y regula los derechos y deberes, ademas de las responsabilidades que
deberan asumir cada una de las partes frente a la Administracion y clientes,
respecto a la gestion y explotacion de la vivienda. Al tratarse de un titulo
habilitante, se debe presentar a la administracién turistica de modo que haya
constancia sobre cudl de las partes asumira la responsabilidad en materia de
turismo. Ademas, cabe la explotacion de viviendas turisticas mediante una

empresa especializada. Aqui el duefio es el que cede la gestion a la misma.
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Siguiendo el principio de libertad de pactos recogido en el ordenamiento
juridico, se puede disponer el nimero de clausulas o condiciones que las partes
consideren convenientes, siempre que se respete el derecho. Por tanto, es:
Consensual, ya que se basa en el consentimiento que den ambas partes.

Bilateral, porque hay una parte que trasmite posesion y otra que es la receptora
de la misma.

Temporal, ya se hace un uso del inmueble durante un determinado periodo de
tiempo.

Oneroso, ya que el arrendatario debe pagar una renta como consecuencia del uso
y disfrute de la vivienda.

Habria que establecer la naturaleza juridica de los contratos para el
arrendamiento de viviendas particulares para uso turistico. Hasta la fecha era la
LAU, la que servia de marco juridico para espacios de tiempo breves en periodos
vacacionales, o por temporada. Hay que tener en cuenta el hecho de que este tipo
de actividad no lleva aparejada siempre una actividad econémica, dado que ésta
requeriria la dedicacion a la misma de forma estable, habitual o
profesionalmente. En ese caso la regulacion partiria de la comunidad auténoma,
(en este caso la Valenciana), pero al no tener competencias en materia de
contratos tal como se desprende de lo establecido en el articulo 149.1.8* de la CE
al incluir esta competencia en el listado, siendo exclusiva del Estado, hemos de
aplicar, aunque con matices, la citada Ley de Arrendamientos Urbanos y su
reforma, Ley 4/2013 de 4 de junio, (de medidas de flexibilizacién y fomento del
mercado del alquiler de viviendas), en la misma y en su articulo 5, letra e,
excluye del ambito de su ambito de aplicacion estas viviendas, “Quedan
excluidos del ambito de aplicacion de esta ley: la cesion temporal de uso de la
totalidad de una vivienda amueblada y equipada en condiciones de uso
inmediato, comercializada o promocionada en canales de oferta turistica y
realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen especifico,
derivado de su normativa sectorial”.

Por tanto, las partes interesadas no podran celebrar el contrato amparandose
en la citada LAU, cuando concurran las siguientes circunstancias:

1. La cesién temporal de la vivienda.

2. La cesion del total de la vivienda, pero si las cesiones son solo de partes
de la vivienda (habitaciones) si deberan acogerse al contrato de temporada de la
LAU.

3. Son viviendas amuebladas y equipadas para un uso inmediato.

42



4. La vivienda, sea comercializada o promocionada en canales de oferta
turistica (por ejemplo, internet).

5. Debe existir &nimo de lucro por parte del arrendador.

6. Que la cesion de vivienda esté sometida a un régimen sectorial (el
turistico, en este caso) de la correspondiente CCAA.

Por lo referido, cuando concurran todas estas circunstancias no sera de
aplicacion el contrato de temporada que contempla la LAU y sélo podra
regularse el contrato a través de los preceptos que establece el Codigo Civil en
materia de arrendamientos. Pero si la vivienda no se somete a un régimen
sectorial especifico, tal como determina la citada norma, hecho que no es posible
al no poder ser regulada la actividad por la comunidad auténoma al ser
competencia exclusiva del estado, nos encontramos, en que necesariamente, el
marco juridico sera la LAU.

Por tanto, estamos ante dos posibles escenarios: si no existe normativa
especifica en la Comunidad Auténoma, o si no concurren todas las circunstancias
necesarias mencionadas en el citado articulo 5.e de la LAU, el contrato que
vincula a esta cesion de la vivienda para su uso turistico, debera ser el contrato de
arrendamiento de temporada de la propia LAU, pero por el contrario, si se dan
todos los requisitos del articulo 5.e, sera necesario vincularlo al Cadigo Civil y a
sus articulos, 1542, 1543 y 1555.

Por tanto, estos contratos se pueden encontrar en las dos siguientes
situaciones:

Contrato de arrendamiento de temporada sujeto a la LAU, las partes firmaran un
contrato de arrendamiento de uso distinto al de vivienda, conocido como de
temporada, y se regula en el articulo 3 de la ley.

Contrato de arrendamiento sujeto al Coddigo Civil, cuando se den las
circunstancias expresadas en el articulo 5.e de la LAU.

En ambos tipos concurren circunstancias parecidas y con los mismos
efectos y obligaciones para las partes, con la salvedad, de que el sometido a la
LAU obliga al arrendatario a entregar por adelantado una fianza de dos
mensualidades correspondiente a la renta, en el que establece el codigo civil no
aparece esta obligacion, pero no quita que esta circunstancia se contemple
llegado el caso.
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6.2. ELEMENTOS PERSONALES. SUJETOS INTERVINIENTES.

Un contrato de arrendamiento de viviendas de uso turistico esta compuesto
por personas fisicas las cuales llegan a un acuerdo.

Una persona denominada arrendatario, se encuentra en la obligacién de
realizar el pago de un precio acordado a la otra denominada arrendador, y ésta a
cambio, de proporcionarle al arrendatario la utilizacién de un establecimiento en
condiciones 6ptimas de habitabilidad, y cuyo destino sera cubrir las necesidades
de vivienda del arrendatario que le dara uso vacacional, de ocio, turistico o
similar. En ningin caso la propiedad del inmueble se altera ni pasa de una
persona a otra, unicamente su disfrute en las condiciones y por el tiempo
establecido en el mismo.

Por tanto, las partes del contrato son:

Titular de la vivienda, considerado como el propietario, es decir que aparece
como comprador en un contrato privado de compraventa.

Pero también, en caso de ser usufructuario (concesion del uso y disfrute de la
vivienda), se tiene la potestad de alquilar el inmueble que tiene en usufructo.
Usuario. Pueden considerarse como tal los turistas® que desean pasar una estancia
enla CV.

Pero, por otro lado, también pueden contar con este servicio los espafioles, de la
misma o diferente Comunidad Auténoma, que deseen hacer uso y disfrute de este
tipo de vivienda.

En funcion de los intereses del arrendador existe la posibilidad de realizar
diferentes formas de alquiler de modo que también se pueden realizar dos tipos
de contrato. Por un lado, en el caso de que tnicamente se alquile una habitacion
en la vivienda, se debera realizar un contrato de arrendamiento de habitacion. O
si la vivienda no se alquila por temporada vacacional, sino que se realiza de
forma permanente, estaremos hablando de un arrendamiento de vivienda.

Por lo dicho, el alquiler turistico referido en estos contratos, se daran siempre
que una vivienda sea destinada a la ocupacion de un inquilino en un periodo de
tiempo inferior a treinta y un dias y se publicite o comercialice el arrendamiento
por medio de canales de oferta turistica. Por otro lado, se tendran que prestar
servicios de alojamiento (debe encontrarse en perfecto orden de limpieza en el
momento de la nueva ocupacion) que se encontraran incluidos en el precio. El
contrato para este tipo de viviendas cubre una serie de notas relacionadas con el
objeto, la duracion, el precio, el destino, la cancelacién y reserva, las
prohibiciones y la fianza siguiendo la legislacion aplicable en cada momento.

STurista: es aquella persona que se traslada de su entorno habitual a otro punto geogréfico, estando ausente de su lugar de
residencia habitual més realizando pernoctacion en el otro punto geografico.

44


https://es.wikipedia.org/wiki/Geogr%C3%A1fico
https://es.wikipedia.org/wiki/Dormir
https://es.wikipedia.org/wiki/Geogr%C3%A1fico

Es el propietario el encargado de informar a los clientes de las reglas
basicas a seguir que repercuten en el uso del establecimiento o aquellos
elementos comunes, preferentemente mediante el uso de un folleto en el que se
regulen las normas (obligaciones y limitaciones), y este podra estar situado (o no)
en la vivienda de manera visible para los mismos.

Las normas comunitarias deberan poder encontrarse en los Estatutos,
Reglamento, Normas de Régimen interior o Acuerdo aislado de una Junta de
Propietarios. Asi mismo, el propietario sera el encargado de recabar informacién
sobre la existencia de esa normativa y, comunicarla, en cualquier caso, a los
clientes de forma que puedan hacer un correcto uso de los elementos comunes y
de la vivienda de uso turistico que vaya a ser ocupada por estos (horarios de la
piscina o recogida de basuras, zonas de tendido de ropa, emisiones sonoras, entre
otras).

6.3. ELEMENTOS OBJETIVOS.

6.3.1. CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE Y EL PRECIO.

Estan compuestos por:

A) En primer lugar, encontramos el inmueble que sera cedido como
vivienda turistica temporal.

Se encuentra regulado en la ley y decretos de la Comunidad Valenciana
anteriormente citados y debe respetar unas condiciones legales minimas, siendo
estas:

1. Que el inmueble se encuentre amueblado y equipado de modo que cuente
con una disponibilidad inmediata, es decir, que sean inmuebles completos, sin
importar la clase o tipo.

2. Debe ser comercializado y promocionado con habitualidad.

3. Su fin debe ser turistico vacacional y/o de ocio en el momento de la
entrega.

4. Deben contar con un informe municipal sobre compatibilidad urbanistica,
para que sea posible su uso en este ambito.

Otros requisitos materiales que debe cumplir toda vivienda de uso turistico

son los siguientes:
Todas las habitaciones de las viviendas deben tener una ventilacion directa al
exterior o algun tipo de patio interior, y las ventanas deberan contar con un
sistema de oscurecimiento (salvo edificio con catalogacion de bien de interés
cultural).
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Deben disponer de refrigeracion que sea proporcionada por elementos fisicos
tanto en habitaciones como salones, en los meses de mayo a septiembre y con
calefaccién en los meses de octubre a abril.

Contaran con un botiquin de primeros auxilios.

Contaran con informacion turistica, sin importar el soporte, sobre las zonas de
ocio, restaurantes, cafeterias, comercios, tiendas de alimentos, aparcamientos,
servicios médicos, transporte urbano, plano de la localidad y guia de
espectaculos, de los lugares mas cercanos.

Tendran a su alcance hojas de reclamaciones y quejas y un aviso que anuncie su
existencia visible.

Dispondran de los elementos necesarios para el servicio de limpieza del
domicilio.

Contaran con ropa de cama.

Dispondran de un numero de teléfono al que acudir en caso de incidencia o
consulta sobre el domicilio.

Contaran con libros de instrucciones sobre los electrodomésticos y otros
dispositivos.

Seran informados los usuarios sobre las reglas internas referentes al uso de
instalaciones, dependencias y equipos, mascotas y restricciones referentes al
consumo de tabaco.

Por otro lado, como bien se dispone en la normativa, las viviendas de uso
turistico de la Comunidad Valenciana tienen una triple clasificacién, seria
superior, primera y estandar en funcién de las condiciones que se deban cumplir
en base a las caracteristicas de los establecimientos (acceso, comunicaciones,
estacionamiento, instalaciones y servicios, dimensiones, dotacion). Pero como
regla general, todas deben dotarse de mobiliario, cuberteria y otros utensilios o
accesorios que cubran las necesidades de los usuarios. Ademas, los dormitorios
deberan contar con armario y las viviendas de categoria superior y primera
tendran televisién en color. La cocina contard con un minimo de dos fogones
cuando la vivienda no cuente con mas de cuatro plazas, y de mas cuando se
superen esas plazas. Ha de dotarse con frigorifico, plancha eléctrica, horno y/o
microondas y extractor, y las viviendas de categoria superior y primera también
con lavadora automatica y lavavajillas.

Respecto a su registro, sera obligatorio siempre que se alquile mas de dos
veces al afio. Aquellas que se alquilen mas 30 dias seran reguladas por la Ley de
Arrendamientos Urbanos.
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Fiscalmente sera obligatoria la declaracion de los ingresos obtenidos del
capital inmobiliario, pero esta exenta de la declaracion trimestral de IVA.

En caso de que se trate del registro de una vivienda de uso turistico nueva
se debera cumplir con la legislacion aplicable, y respecto a la materia sobre
accesibilidad se debera regir por la competente a los edificios de uso privado.
Son ademas aquellas que se encuentran situadas en un terreno con uso
residencial, excepcionando las que por su normativa se puedan ubicar en un
terreno diferente al residencial. Los encargados de establecer sus limitaciones
respecto al nimero maximo de domicilios de uso turistico por edificio o sector,
seran los ayuntamientos.

Los datos que deberan ser incluidos son los siguientes:

Documentos relativos al emplazamiento de la vivienda.

Capacidad maxima que tiene la vivienda.

Datos del propietario.

Numero de teléfono.

Datos de la persona o empresa que se encarga de su comercializacion.

Ademas, la documentacion que debe presentarse en caso de requerimiento sera la
siguiente:

Documentacion identificativa de la persona solicitante.

Contrato comprobante de la disponibilidad de la vivienda.

Seguro de responsabilidad civil que proteja de los perjuicios ocasionados por
parte de los usuarios.

Documentacion que acredite que la vivienda esta legalmente constituida (licencia
de primera ocupacion o cédula de habitabilidad o certificado final de obra o
certificado municipal acreditativo de las condiciones técnicas y urbanisticas o
informe del 6rgano municipal o autonémico que acredite que no se adoptaron los
medios de reposicion de legalidad urbanistica o ambiental.

Por otra parte, la Agencia de Turismo puede inspeccionar las viviendas con
la finalidad de cerciorarse de que los datos recogidos en la declaracion son
correspondidos con la realidad. Los propietarios no podran impedir su
inspeccion.

La comunidad de vecinos podra oponerse al alquiler de viviendas de uso
turistico siempre que esté recogido en los estatutos, y si no lo esta, se pueden
cambiar los mismos si hay unanimidad de los propietarios. El ayuntamiento si
podra prohibir las viviendas de uso turistico en determinados sectores, siguiendo
el procedimiento urbanistico necesario.
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B) El precio: El fin de su comercializaciéon y promocion debe ser lucrativo,
por tanto, se cede estas a cambio de una remuneracion econémica. Asi pues, el
precio acordado entre las partes constituye el segundo elemento objetivo
principal del contrato.

El precio normalmente consiste en una suma que se liquida de forma
periddica (en este supuesto se denominara renta) aunque también se puede
realizar su desembolso en un tUnico pago inicial. En este caso el pago
normalmente seria Uinico al tratarse de un periodo no superior a 30 dias.

El precio que se oferte debera estar indicado de forma notable para que los
usuarios puedan reconocer de forma clara cual sera su importe final y en caso de
haber impuestos, con ellos incluidos. El mismo debera incluir el importe de los
servicios minimos suministrados para que se puede realizar un uso y disfrute de
la vivienda, teales como el gasto del agua, electricidad, gas, limpieza, la ropa que
sea necesaria para la vivienda, y el mueblaje de esta.

6.3.2. EXCLUSIONES Y PROHIBICIONES PARA CONSIDERARSE
VIVIENDA DE USO TURISTICO.

A pesar de la necesidad de contar con unos requisitos para considerar la
vivienda con esta modalidad, también hay unas exclusiones y prohibiciones que
impiden este mismo uso.

Respecto a los casos en los que no se consideraran viviendas de uso
turistico, se encuentran las que se alquilen por temporadas (como de verano)
siguiendo lo dispuesto en la Ley 29/1994, de 24 de noviembre de
Arrendamientos Urbanos, y en la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de Vivienda de
la Comunitat Valenciana, y siempre cuando el propietario no preste unos
servicios que se consideren como propios de la industria hostelera; y por otro
lado, aquellas que también se alquilen por temporada segun lo establecido en
estas mismas leyes, las cuales hagan uso de unos canales de comercializacion
turistica.

Con relacion a los supuestos en los que las viviendas no pueden, de ninguna
manera, reconocerse como de uso turistico, seria el caso de incumplimiento de la
normativa municipal aplicable para su ejercicio; y el alquiler por habitaciones, ya
que la vivienda se debe alquilar como unidad completa. De la misma forma, esta
prohibido que el propietario viva en ella.
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6.4. CONTENIDO DEL CONTRATO.

6.4.1. DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL TITULAR DE LA
VIVIENDA.

Derivadas del propio contrato nos encontramos con las obligaciones que
deben cumplir los propietarios de las viviendas de uso turistico:
Reservar el alojamiento segun lo acordado entre las partes.
Dar el acceso al viajero en las fechas previstas (hacer entrega de las llaves,
codigo de acceso a la vivienda)
Entregar la vivienda en condiciones 6ptimas para su uso inmediato (mobiliario,
enseres, suministros, limpieza, clave de WI-FTI).
Mantener al usuario en el uso pacifico de la vivienda (evitar perturbaciones,
intrusiones de terceros).
Facilitar informacion sobre el uso de la vivienda (manuales de uso de
electrodomésticos).
Emitir recibo o factura al usuario.

Facilitar la limpieza de la vivienda (en el caso en el que se haya pactado).

Por otro lado, nos encontramos con los derechos que disfruta y
corresponden al titular de la vivienda-arrendador:
Principal: cobrar integramente el precio acordado en el contrato, en el tiempo y
forma convenidas (anticipo, transferencia, pago en efectivo).
Recuperar la posesion del inmueble al acabar la estancia del usuario.
A reclamar los dafios y perjuicios sufridos por la vivienda.

6.4.2. DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL USUARIO DE LA
VIVIENDA TURISTICA.

Algunas de las obligaciones de los usuarios se encuentran reguladas en el
Decreto 92/2009, de 3 de julio, del Consell:
Principal: pagar integramente el precio pactado por el uso de la vivienda, en el
tiempo y forma acordados.
Acceder a la vivienda en la fecha acordada en el contrato.
Hacer buen uso y ser responsable de la vivienda, muebles, enseres.
Respetar las instalaciones y normas de convivencia del inmueble y de los
elementos comunes del edificio (buena vecindad).
Devolver la posesion de la vivienda al finalizar el contrato, en buen estado de
conservacion.
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Cumplir con las disposiciones sobre higiene, educacion, convivencia social,
vestimenta y respetar a las personas y costumbres del lugar (horarios de
descanso).

No deben entender el inmueble como su domicilio principal ni secundario.

Los derechos son los siguientes:

Contar con toda la informacién previa referente a la contratacion de la reserva.
Que se respete su reserva formalizada.

Acceso a la vivienda.

Uso pacifico del inmueble.

Informacion sobre el uso de la vivienda y sobre las normas de convivencia.

A que se limpie la vivienda (en el caso que haya habido consenso de ello entre
las partes).

A que se le emita recibo o factura.

A presentar quejas, denuncias y/o reclamaciones.
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7. ECONOMIA COLABORATIVA Y CONTRATACION ELCTRONICA.

7.1. LA ECONOMIA COLABORATIVA EN EL TURISMO.

Este fenomeno se ha desarrollado gracias a la incursion y avance de
Internet, donde los usuarios hacian un intercambio de manera libre y directa,
naciendo asi un tipo de mercado donde se utilizaban objetos y servicios que no
siempre podian valorarse econdmicamente. En este mercado son los ciudadanos
los agentes productores y sobre todo en sectores como la movilidad, el turismo y
las finanzas, se ha cambiado la forma de percibir la prestacion y la eficiencia.
Esta economia se encarga de formalizar espacios de encuentro (la mayor parte
digitales), donde en cada uno de ellos se relacionan aquellos individuos que
cuentan con los mismos intereses y necesidades, para que se realice un
intercambio mas eficaz y eficiente, mediante las plataformas por las que se
pueden realizar acciones como la compra, venta, alquiler, prestacion,
intercambio, trueque e incluso, regalo. Por otro lado, este tipo de economia
aborda un ecosistema socioeconémico basado en recursos fisicos y humanos,
donde los usuarios son los encargados de poner un precio o tarifa a sus
productos, suponiendo la creacion, produccién, distribuciéon, comercio y
consumo de bienes y servicios entre los mismos, y al ser mediante plataformas
web, esta interaccion se puede realizar en cualquier parte del mundo. La mayoria
de los negocios y organizaciones participantes en la misma, han hecho uso de un
tipo de plataforma concreta denominada peer-to-peer.

Respecto al sector turistico, la economia colaborativa se extendié con
rapidez, de forma que lleg6 al mismo para quedarse, a pesar de los diferentes
inconvenientes en materia legal debido a que se buscaba un beneficio econémico,
creando una imagen distinta del consumo colaborativo. Las organizaciones que,
en un corto periodo de tiempo, se han unido a esta economia, han hecho uso de la
colaboracién, reciprocidad, confianza, hospitalidad, sostenibilidad, lucha contra
la pobreza y la crisis, entre otros y mediante las plataformas peer-to-peer
nombradas anteriormente, han hecho posible que se dé. Algin ejemplo que se
ajusta a lo explicado anteriormente podrian ser los alojamientos temporales P2P
con animo de lucro y los de intercambio de casa sin &nimo de lucro.

Como conclusion, destacamos que, en un periodo corto de tiempo, estos
comercios que forman parte de la economia colaborativa han entrado en el
mercado del turismo y la hospitalidad con las plataformas P2P, y algunas de estas
serian las denominadas Airbnb y Couchsurfing. Un dato para destacar es que
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gracias a la aplicacion Airbnb, donde se publican y reservan las viviendas
privadas poniendo en contacto a los usuarios desde cualquier parte del mundo, ha

aumentado la economia compartida como plataforma de alojamiento
privado temporal. Por otro lado, Couchsurfing se trata de una red social
internacional donde se ponen en contacto a personas con la idea basica de prestar
un espacio, en este caso y literalmente, un sofa para que otro pueda dormir. No
hay dinero de por medio, es una iniciativa totalmente desinteresada con la que se
pretende ayudar al viajero y facilitarle acomodo para pasar la noche, de manera
que se fomenta también el intercambio cultural.

Actualmente este intercambio incluye “el intercambio mutuo de hogares
particulares en diferentes periodos de tiempo con el propésito de hacer
vacaciones, trabajar o estudiar”.

7.2.LA CONTRATACION ELECTRONICA A TRAVES DE
PAGINAS EN LINEA.

Las plataformas en linea consisten en cualesquiera empresas que sean
capaces de facilitar la interaccion online entre usuarios mediante el
aprovechamiento de los sistemas de red, empresa, por tanto, que opere en internet
y que permita a los clientes interactuar tanto entre ellos como con la propia
empresa. Prestan el servicio de poner a disposicién de usuarios, oferentes y
destinatarios todo un sistema electronico, que integra un conjunto de servicios, de
comunicacién e informacion, desarrollados a partir de herramientas y tecnologias
moviles y de geolocalizacion, cuya finalidad ultima es ofrecer a los usuarios la
posibilidad de acceder a la plataforma, ofrecer sus ofertas o demandas a los
distintos servicios o entregas de bienes, y permitir al usuario-demandante
encontrar las mejores ofertas del servicio o producto demandado.

A partir de ahi, podemos encontrar dos tipos de plataformas: por una parte,
las plataformas “puras”, que no pasan a prestar un servicio subyacente, sino que
simplemente se limitan a ofrecer a sus usuarios su sistema electronico para
facilitar que se encuentren automadticamente y —en su caso- lleguen ellos a un
acuerdo sobre el precio y el servicio o producto a intercambiar. Y, por otra parte,
las que prestan servicios subyacentes, las cuales no sélo ponen en contacto a dos
usuarios, sino que ademas prestan otros servicios como puede ser el transporte
hasta la vivienda, un seguro de viaje o la limpieza de la vivienda.

Respecto al funcionamiento de las plataformas existen dos tipos de
relaciones diferenciadas. En cuanto al servicio que prestan las plataformas, la

Comisién Europea sefial6 en una Comunicacion de 2016° que las plataformas son

6 Comunicacién de 2016: “COMUNICACION DE LA COMISION AL PARLAMENTO EUROPEO, AL
CONSEJO, AL COMITE ECONOMICO Y SOCIAL EUROPEO Y AL COMITE DE LAS REGIONES.
Las plataformas en linea y el mercado tnico digital. Retos y oportunidades para Europa”.

https://eur-lex.europa.eu/legal-content/es/TXT/?uri=CELEX:52016DC0288 52
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intermediarias que prestan servicios de la sociedad de la informacion. Ademas,
también encuadra a estas plataformas en el servicio de intermediacion en la
contratacion electrénica, en la modalidad de prestacion de servicios por via
electrénica incluida en la categoria de los Servicios de la Sociedad de la
Informacion, reconocida por el Derecho comunitario, actualmente contenida en
el articulo 1 de la Directiva 2015/1535/UE, y por el Derecho espafiol, por la Ley
34/2002, de Servicios de la Sociedad de la Informacién, por la que se traspuso la
Directiva 2000/31/CE. Por tanto, sentencias como la de Airbnb de 29 de
noviembre de 2016 del Juzgado n° 11 de lo Contencioso-Administrativo de
Barcelona (interposicién de recurso por parte de la plataforma, como
consecuencia de una sancién administrativa), avalan que este tipo de plataformas,
como es el caso de Airbnb, no prestan los servicios de alojamiento sino
unicamente el servicio de mediacion o servicio electronico de la sociedad de la
informacion.

Para ello, se parte del analisis de la naturaleza juridica de la actividad de
Airbnb, para concluir que se trata de una mediacion mercantil, ya que “en la
plataforma se da soporte a un servicio de mediacion, que produce una retencién y
cobro del precio pagado” y que “la gestién de las reservas, la fijacion de precios
y especificaciones concretas del uso de las viviendas alquiladas se establece por
sus titulares”. Por lo que las plataformas colaborativas “puras” se encuentran en
una posicion completamente ajena a la del contrato civil entre los particulares,
puesto que no intervienen ni forman parte ni de su objeto, ni de su
consentimiento, ni de su causa, elementos todos ellos esenciales para configurar
el contrato que se celebra entre los particulares, en virtud del articulo 1.261 del
Codigo Civil. Por todo ello, queda de manifiesto que estas plataformas de
intermediacion no prestan servicio alguno vinculado con el disfrute directo de la
vivienda, ni limpieza, ni transporte, ni cualquier otro y menos de forma
continuada, Unicamente y en su caso, realizan el cobro de una comision por la
gestion de intermediacion.

7.3. CONTRATACION ELECTRONICA.

El uso generalizado de Internet como modo de relacionarse en sociedad, ha
modificado sustancialmente todas las estructuras del mercado, apareciendo en el
mismo nuevas formas de ofrecer y contratar bienes y servicios. Los habitos
comerciales definitivamente han cambiado. El contrato electrénico, consecuencia
de la venta online puede ser referido a bienes o servicios. Esta modalidad de
contrato se encuentra regulada en la Ley 34/2002, de 11 de julio (de servicios de

53



la sociedad de la informacion y de comercio electrénico (LSSICE) “todo contrato
celebrado sin la presencia fisica simultanea de las partes, prestando estas su
consentimiento en origen y en destino por medio de equipos electrénicos de
tratamiento y almacenaje de datos, conectados por medio de cable, radio, medios
opticos o cualquier otro medio electromagnético”. Por tanto, es un acto realizado
por medio de redes telematicas mediante el que se establecen obligaciones
exigibles por ambas partes. La contratacion electrénica, atendiendo a la ejecucion
y forma del contrato, puede ser de dos tipos: on line y off line. La contrataciéon
directa u online, es aquella modalidad de comercio en internet en el que la oferta,
la aceptacién y el pago se realizan en la red. Por otro lado, esta la contratacion
indirecta u off line, que es aquella modalidad donde la oferta y aceptacion se
hace en la red, pero la entrega y/o el pago se producen fuera de la misma
(direccién que normalmente decide el comprador).

La Ley asegura la validez y eficacia de los contratos que se celebren por via
electronica, aunque no consten en soporte papel, equiparandose la forma
electronica a la forma escrita y se refuerza la eficacia de los documentos
electronicos como prueba ante los Tribunales, admisibles en juicio como prueba
documental.

Para que exista un contrato electronico, han de concurrir las siguientes
circunstancias:

1. Las operaciones se realizan a través de medios electronicos.

2. El lugar donde se encuentren las partes resulta irrelevante.

3. No queda registro en papel.

4. Se reducen los intermediarios de distribucion.

5. Las importaciones no pasan, necesariamente, por las aduanas.

Y, por otro lado, los principios por los que se rige la contratacién
electrénica son:

1. Principio de equivalencia funcional.

2. Principio de neutralidad tecnolégica.

3. Principio de libertad contractual.

4. Principio de libertad de forma.

5. Principio de informacién.

6. Principio de buena fe.

Al igual que sucede en la contratacion de modo tradicional, son de directa
aplicacion todos los articulos del Codigo Civil y del Codigo de Comercio,
destacando por su relevancia, en el primero, los que se encuentran en el Titulo II
del Libro cuarto, y en el segundo los articulos 51 y siguientes. Destaca la
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Propuesta de Anteproyecto de Ley de modernizacion del derecho de obligaciones
y contratos que resume en un unico articulo, el 1268 del CC, todo el régimen de
contratacion electronica, precedido por los articulos revisados sobre contratos
celebrados fuera de los establecimientos mercantiles y sobre la proteccion de los
consumidores en los contratos a distancia, El articulo 1254 del CC establece que
las partes contratantes estan obligadas desde que “una o varias personas
consienten en obligarse, respecto de otra u otras, a dar alguna cosa o prestar
algun servicio».

El consentimiento, es el que marca el momento de perfeccion del contrato,
obligando desde entonces, segtin el articulo 1258 “no solo al cumplimiento de lo
expresamente pactado, sino también a todas las consecuencias que, segun su
naturaleza, sean conformes a la buena fe, al uso y a la ley”; y el articulo 1089 del
CC, fuente de obligaciones siempre que estas no sean contrarias “a las leyes, a la
moral ni al orden publico.” Por todo lo dicho, los requisitos de forma que han de
concurrir para que exista un contrato electréonico son los mismos que para el resto
de los contratos. En cualquier caso, son varios los tipos de contrato electronico
que podemos encontrar en la actualidad.

Estos se pueden clasificar en funciéon de diversas condiciones y
dependiendo de la forma en la que se lleva a cabo el acuerdo y se entrega el bien
es disfrutado:

1. Directo. Se trata de la compra de productos que pueden ser encontrados,
adquiridos, pagados y entregados de manera totalmente online.

2. Indirecto. En esta modalidad, el producto no puede ser disfrutado
directamente en el momento de la compra. El producto o servicio es encontrado
en la red y la formalizacion del acuerdo se produce también online, incluso, en
ocasiones, el pago del mismo también tiene lugar de manera virtual. Sin
embargo, para finalizar la transaccion es necesario el envio fisico de la entrega
del producto o la prestacion fisica del servicio.
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8. CONFLICTOS ENTRE LAS PARTES INTERESADAS Y EL
VECINDARIO.

El problema central de este tipo de viviendas es que son ocupadas
masivamente por viajeros y turistas, la mayoria de las veces, y al no cumplirse
correctamente con los requisitos basicos de convivencia y los dispuestos en la
legislacion, suponen un trastorno para el suefio y el normal desarrollo de sus
actividades cotidianas de los vecinos que se encuentran, sobre todo, en los
barrios del centro de Valencia.

Muchas de las viviendas de uso turistico que se ponen en alquiler son
ilegales, provocando que en aquellos barrios donde se encuentran situadas estas
viviendas, los vecinos lleguen incluso a desalojar sus edificios, quedando estos
con turistas como vecinos, ademas de por el encarecimiento del alquiler que
impide a los potenciales vecinos residir en estos alquileres que ahora ocupan los
inmuebles turisticos. Al ser viviendas que no se ofertan en los mercados de
alquiler de larga duracion, agravan la ya preocupante escasez de viviendas de
alquiler en las grandes ciudades.

Uno de los motivos por los que estas viviendas son ocupadas por este
publico, es el bajo coste, atrayendo al “turismo de borrachera” que afecta ademas
a las zonas de ocio nocturno. De otra parte, aparece el conflicto de intereses con
el sector hotelero, ya que a todas luces la competencia es totalmente desleal, ya
que los propietarios de estas viviendas no deben soportar los gastos que si
soportan las empresas del sector, personal, impuesto, entre otros.

Por otro lado, este tipo de alquiler cada vez esta mas expandido y en auge.
Segtn con los datos de la Generalitat, entre el 1 de enero de 2018 y el 29 de
noviembre se registraron 16.410 nuevas altas en toda la Comunidad. Desde la
Conselleria de Turismo se pretende reforzar el plan de acciéon contra el
intrusismo habiendo conseguido un incremento de viviendas registradas que ya
no supongan el ejercicio de actividades que no respeten la legislacion. Respecto a
los inmuebles, en la provincia de Valencia suman un total de 15.092 viviendas.

Las plataformas de internet ayudan a que este fendmeno ilegal aumente, de
modo que se han abierto distintos expedientes sancionadores contra las mismas,
debido a que comercializan los apartamentos turisticos sin la previa solicitud a
los propietarios de su numero de registro, el cual es el encargado de garantizar
que se cumplen todos los requisitos legalmente establecidos. Ademas, estos
alojamientos incumplen la Ley de Propiedad Horizontal, la cual permite la
eleccion de los vecinos del espacio residencial, por lo que es mucho mas
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importante la publicacién del ntimero de registro para la comprobacién del
cumplimiento de la misma. El uso turistico a través del alquiler de las viviendas
privadas es un tema preocupante desde afios atras y esta en la agenda de los
ayuntamientos para tratar de buscar soluciones, sobre todo en las grandes urbes
que es donde verdaderamente lleva aparejados los citados problemas.

Debido a que el Ayuntamiento de Valencia no lleva un registro en este
ambito, es la Asociacion de propietarios de viviendas de estancias cortas la
encargada de realizar un listado que contabilice aquellas viviendas que si se
encuentran registradas en la Conselleria de Turismo, para lograr un mayor
control sobre aquellas que no estan censadas ni cumplen la ley. La mayoria de los
expedientes que han sido abiertos afectan a los propietarios que cuentan con
varias viviendas. Aun asi, el Ayuntamiento ha utilizado como medida la
obligacion por parte de los propietarios de las viviendas de uso turistico, de
solicitar el certificado de compatibilidad urbanistica. Por su parte, el Consistorio
solicita como requisitos que la vivienda de uso turistico se encuentre en un nivel
superior a los comercios y oficinas, y en uno inferior a los residenciales, sin
compartir rellano con una vivienda particular. Tampoco se puede superar el 50%
del edificio con este tipo de alojamientos.

Una de las ubicaciones donde se han establecido mas prohibiciones y
restricciones sobre las viviendas de uso turistico, se encuentra en el centro
histérico de Valencia. Concretamente, el Ayuntamiento ha sido el encargado de
preparar un plan especial para la zona de Ciutat Vella, donde se ha eliminado la
compatibilidad de uso residencial y turistico, salvo en la zona de San Francesc,
donde es posible que se alojen en edificios enteros que se encuentran a ciento
cincuenta metros de distancia del resto de las viviendas, y también se permite un
alquiler ocasional en el que se pueda residir, como maximo, ciento sesenta dias.
las normativas municipales podrian comportar una restriccion a la libre
prestacion de servicios en el mercado interior europeo, tal como se ha explicado
anteriormente.
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9. REGIMEN SANCIONADOR

El régimen sancionador de los contratos de viviendas de uso turistico se
encuentra regulado en la Ley 15/2018, de 7 de junio, de la Generalitat, de
Turismo, Ocio y Hospitalidad de la Comunitat Valenciana, que regula en su
Titulo IT la “Disciplina Turistica” referente a las infracciones y sanciones que se
encuentran en el Capitulo II y III del mismo.

9.1. TIPOLOGIA DE INFRACCIONES, SANCIONES Y SUS
RESPONSABLES.

INFRACCIONES.

El articulo 86 de ley 15/2018 dispone que se consideran como infracciones
administrativas aquellas que supongan omisiones y hechos tipificados regulados
en la legislacion, asi como el incumplimiento de los mandatos y prohibiciones.
Por el contrario, la negativa a continuar con la prestacion del servicio cuando el
usuario se niegue, sin causa justificada, a seguir con el pago, no supondra una
infraccion.

Las infracciones en materia de turismo seran objeto de sanciones
administrativas, previamente establecidas por el expediente sancionador iniciado
de oficio, por medio del érgano competente, ya sea por propia iniciativa o por
orden superior, siempre y cuando se haga mediante peticion razonado por otros
organos o mediante una denuncia.

Las disposiciones sancionadoras provocaran efecto retroactivo en el
momento en el que se favorezca a la persona presuntamente responsable de la
infraccion que se haya cometido.

Seran asi, los propietarios los responsables y encargados de no incurrir en
ninguna de las infracciones dispuestas en la legislacién dependiendo de su
clasificacion, ya que pueden ser leves, graves o muy graves, y se podran
introducir especificaciones o graduaciones de la presente ley, siempre que no
supongan nuevas infracciones o sanciones ni se modifique la naturaleza o las
limitaciones que se dispongan, por medio de un Reglamento, contribuyendo a
una mejor identificacion de las conductas o, se logre una mayor precisién de las
sanciones. En cuanto a las leves serian las relacionadas con el incumplimiento de
la obligacion de exhibir el correspondiente distintivo a la vivienda de uso
turistico inscrita junto con su categoria (seria no exhibir el distintivo en la entrada
ya sea interior o exterior, o exhibir uno que no se corresponda con la misma);
trato discriminatorio del cliente por razon de sexo; deficiencia de higiene y en el

funcionamiento de los locales, mobiliario e instalaciones, y otros artilugios; no
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facilitar copias de las facturas de suministros u otro tipo de documentacion
relativa a los mismos; no hacer publica la existencia de una hoja de
reclamaciones a disposicién de los clientes.

Las graves serian aquellas relativas al uso comercial de denominaciones,
distintivos o placas distintas a las que le corresponda; la emision de publicidad
engafiosa o con informacién no veridica que dé lugar a engafio; la falta de
documentacion que sea obligatoria por ley; no permitir el libre acceso o la
expulsion de la vivienda, y la limitacion o paro de la prestacion de determinados
servicios, todo esto de manera injustificada; no contar con hojas de reclamacion a
disposicién de los usuarios, y negarse a entregarlas en el momento en el que son
solicitadas, por los mismos, sin justificacion; emitir contratos que permitan la
cesion del uso de este tipo de vivienda, sin importar el soporte formal, que no
estén ajustados a las prescripciones establecidas; no cumplir con el contrato o
condiciones del mismo, en relacién al lugar, tiempo, precio, o cualquiera que se
encuentre asociada en la cesién de la vivienda o su cancelacion; falta de rigor
condiciones pactadas vinculadas al régimen de reservas o cancelacion; en los
precios por encima de los inicialmente publicitados o exhibidos, o la ausencia de
publicidad de alguno de los mismos; negarse a entregar la factura de cobro;
impedimentos para inspeccionar el turismo en el ejercicio de sus funciones.

Y, por ultimo, las muy graves las cuales comprenden la falta de
comunicacion previa al Servicio Territorial de Turismo de la provincia donde se
encuentre la vivienda que se destine al uso turistico o sin contar con una
habilitacién preceptiva; falta de concrecion, falsedad u omisién esencial de
alguno de los datos o informacién que sea necesaria en una comunicacién o
declaracion responsable; no reunir aquellos requisitos que se entiendan como
basicos en la legislacion vigente para poder realizar la actividad, o no
mantenerlos durante el uso. También en el caso de no contar con la
documentacion obligatoria que deba acompafiarse o incorporarse a la
comunicacion previa; incumplimiento de la normativa que regula la proteccion y
prevencion en determinadas circunstancias, ademas de las medidas de seguridad,
sanidad o higiene, entre otras.

SANCIONES.

La graduacion de las sanciones se regula en el articulo 95 de la ley y en el
articulo 94 se encuentran los importes correspondientes a cada tipo. La
imposicion de las sanciones debera corresponderse con la gravedad de los
sucesos que hayan producido la infraccion, basandose en la concurrencia y
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teniendo en cuenta una serie de circunstancias como la intencién o no de la falta,
la subsanacién de las faltas que se hayan producido en un momento anterior al
acuerdo de iniciacién del expediente sancionador, reparar las deficiencias que
hayan supuesto la infraccion y la reparacion voluntaria de los hechos causantes
de la falta durante el periodo de tramitacién del expediente sancionador, asi como
la falta de animo de lucro derivada de la infracciéon. Por otro lado, las
circunstancias que agravan la responsabilidad se basaran en la naturaleza de los
dafios producidos, el beneficio obtenido, el periodo de tiempo en que se haya
llevado a cabo, el nimero de interesados afectados, la reincidencia de la
infraccién y su reiteracion.

Con relacion a los tipos de sanciones, se pueden clasificar en (de menor a
mayor gravedad) apercibimiento, multa, suspension del ejercicio de la actividad
turistica, y/o clausura de la vivienda turistica. Y en cuanto a las personas
responsables de las infracciones administrativas en materia turistica seran
aquellas empresas turisticas que se encuentren en la Comunidad Valenciana y
que incurran en cualquiera de las infracciones penalizadas por la legislacion,
personas fisicas o juridicas que presten sus servicios turisticos en la Comunidad
Valenciana con la ausencia de la comunicacion o declaracion responsable del
inicio de la actividad, cuando sea preceptiva o inexacta, no veraz o incompleta;
los individuos que deban prestar servicios turisticos con una acreditacion
obligatoria sin haberla obtenido; las personas que sean titular de una
organizacion o aquellas que realicen una actividad turistica, y que incurran en
infraccion por el personal a su servicio en el ejercicio de sus funciones. Los
titulares de los canales de publicidad o comercializacion se responsabilizaran de
manera solidaria en el caso en el que se un incumplimiento por la obligacion de
publicitar el nimero de inscripcion en el Registro de Turismo de la CV.

Respecto a las responsabilidades administrativas se compatibilizaran con
las reclamaciones a la persona fisica o juridica que sea culpable de la infraccion,
del restablecimiento de la situacion alterada a su estado original, ademas de la
indemnizacioén por los dafios y perjuicios ocasionados; se les devolvera lo pagado
a aquellas personas que hayan sido estafadas por el pago de un precio superior al
establecido o de cobro de servicios que no hayan sido prestados, ademas de los
intereses de demora que se hayan producido; esta responsabilidad se dara sin
perjuicio de la responsabilidad civil, penal o de otro tipo en la que pudieran
incurrir las personas que hayan sido declaradas como responsables en el
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procedimiento sancionador. Esta prohibida la imposicién de una sancion doble
por un mismo hecho, siguiendo la protecciébn de los intereses publicos,
solicitando responsabilidades de infracciones recurrentes; la causa penal que se
lleve ante los tribunales de justicia supondra la suspension de la tramitacién del
expediente administrativo sancionador que ya hubiera sido iniciado por los
mismos motivos y también, si asi fuera necesario, la eficacia de los actos
administrativos de imposicion de penalizacion. Las medidas administrativas
adoptadas para proteger la salud y seguridad de las personas se mantendran
siempre que la autoridad judicial competente no se pronuncie sobre las mismas
medidas.

Ademas del cumplimiento de los requisitos y tramites establecidos en el
Reglamento regulador de las viviendas de uso turistico, que son necesarios para
poder llevar a cabo de manera exhaustiva esta actividad, se necesitan otros
tramites, permisos y licencias administrativas. Las actividades que son
susceptibles de generar molestias, modificar las condiciones de salubridad del
medio ambiente o creen peligro para las personas o medio ambiente, necesitan un
control administrativo que dé el visto bueno para realizar el ejercicio de manera
legal. Por tanto, para desarrollar legalmente esta actividad en concreto, se
requiere contar con un instrumento administrativo (instrumento habilitante) que
permita la habilitaciéon de la misma, y que la ley ha dispuesto como “informe
municipal de compatibilidad urbanistica”, el cual es preceptivo y, por ende,
obligatorio para su inscripciébn en el Registro de Actividades Turisticas,
siguiendo la regulacion de la Ley 15/2018 (concretamente en su articulo 77.5)
siendo asi para el inicio de la actividad. Este informe contendra la declaracién en
la que se disponga que la vivienda de uso turistico se ajusta al planeamiento
urbanistico vigente en el municipio donde se encuentra situado el
establecimiento, siendo cada ayuntamiento el encargado y competente de regular
las condiciones de obligatorio cumplimiento para poder obtenerlo. °

PERSONAS RESPONSABLES.

Se encuentran reguladas en el articulo 88 de la Ley 15/2018, donde se hace
una distincion entre los responsables de infracciones administrativas, las
personas titulares de una empresa y las personas titulares de canales de
publicidad.

Primeramente, encontramos las personas responsables de infracciones

administrativas en materia de turismo, y pueden ser:
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Empresas turisticas de la CV que caigan en alguna de las infracciones reguladas
en esta ley

Personas, ya sea fisicas o juridicas, que realicen actividades o presten servicios
dentro de la CV sin la debida presentacién de la comunicacién o  declaracion
responsable requerida al inicio de la actividad, cuando sea preceptiva, inexacta,
falsa o no esté completa.

Personas que realizando actividades o prestando servicios que requieran una
acreditacion, no la hayan presentado.

Para continuar, aquellas personas que sean titulares de una empresa o
realicen algun tipo de actividad turistica, acataran la responsabilidad de las
infracciones administrativas, subyacente del personal que tengan a su para
ejercicio de sus funciones
Y, por ultimo, las personas que cuentan con la titularidad de canales de
publicidad o comercializacion, siendo responsables solidarios cuando se
incumpla la obligacion de la publicidad del nimero de inscripcion en el Registro
de Turismo de la Comunidad Valenciana que se encuentra regulado en el articulo
19.b7(Ley 15/2018).

9.2. EXTINCION DEL CONTRATO.

Las causas y consecuencias de la extincion de un contrato de
arrendamiento se encuentran reguladas en el Real Decreto-Ley 7/2019, de 1 de
marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler.

La primera de las causas de la extincion del contrato se debe a la
finalizacién del plazo acordado entre las partes o porque supera los treinta dias.
De esta forma, el inquilino tendra la obligacién de devolver la vivienda al
arrendador de la misma forma en la que se le entregd (ademas de todo el
mobiliario que a la misma perteneciera). Se debera devolver la fianza al
arrendatario, siempre que no se dé ninguna de las circunstancias que se hubieran
acordado en el contrato sobre la no devolucion de la misma (rotura de algun
bien).

Existe la posibilidad de rescindir el contrato de mutuo acuerdo siguiendo lo
dispuesto en Titulo II “De los contratos”, Capitulo I “Disposiciones Generales”,
del Codigo Civil.

En este caso, lo mas recomendable es la realizacion por escrito de un
documento, firmado por ambas partes, en el que se acuerde la deuda y acuerdo de

pago, la finalizacion expresa del contrato, la devolucion del inmueble, el estado
“Articulo 1Y.b: Clasiticar turisticamente sus establecimientos y disponer, cuando resulte preceptivo, de la habilitacion
o acreditacion expresa necesaria para el ejercicio de la actividad turistica que se pretenda desarrollar, asi como, en el
caso de las viviendas turisticas, hacer constar el nimero de inscripcién en el Registro de Turismo de la Comunitat
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en el que se debe encontrar la vivienda en el momento de la entrega y el
destino de la fianza.

En lo referente a la posibilidad de resolver un contrato el arrendador
también podra hacerlo cuando el cliente/usuario incurra en alguna varias de las
siguientes circunstancias:

Uso de la vivienda para un nimero de usuarios superior a la capacidad maxima
establecida o la permitida por el tamafio del alojamiento, segin lo dispuesto en la
normativa.

Se produzca la cesion a terceros del uso del inmueble.

Realizacion de actividades que puedan suponer un problema en la convivencia,
higiene y orden publico establecidos.

Impedimento del descanso de los demas usuarios del inmueble o del resto de las
viviendas que se encuentren a su alrededor.

La ausencia de pago del alquiler o parte del mismo, correspondiente al importe
del precio acordado con el arrendatario.

Ausencia del pago de la fianza.

La vivienda pierda la finalidad primera de vivienda del arrendatario o de la
persona o personas ocupantes de la misma, siguiendo el articulo 7 de la LAUS,

Por otro lado, el arrendatario podra resolver el contrato por alguna de las
siguientes causas:

La falta de compromiso por parte del arrendador en la realizacion de las
reparaciones correspondientes al articulo 21 de la LAU®.

La perturbacion de hecho o de derecho realizada por el arrendador en el uso de la
vivienda.

8 «Articulo 7 de la LAU (Titulo II, Capitulo I) El arrendamiento de vivienda no perdera esta condicién, aunque el
arrendatario no tenga en la finca arrendada no tenga en la finca arrendada su vivienda permanente, siempre que en
ella habiten su cényuge no separado legalmente o de hecho, o sus hijos dependientes”.

% “Articulo 21 de la LAU (Titulo II, Capitulo IV) El arrendador esta obligado a realizar todas aquellas reparaciones
necesarias para conservar la habitabilidad de la vivienda y el arrendatario esta obligado a soportar dicha reparacion”.
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10. INSPECCION TURISTICA.

Respecto a la inspeccion turistica, se encuentra regulada en el Titulo II
“Disciplina turistica”, Capitulo I “Inspeccion turistica”, y para ello se contara con
el departamento del Consell que cuente con las competencias en el ambito de la
comprobacion, vigilancia y control de la ejecucion de la legislacion en materia de
turismo.

Los datos recabados en la inspeccion deberan formalizarse en un
documento publico que compruebe la ejecucion de los requisitos legalmente
establecidos, y contara con valor probatorio y presuncion de veracidad, sin
perjuicio de las pruebas en contrario que tienen derecho a presentar los usuarios
interesados.

Por otro lado, cuando por parte de los inspectores se de alarma sobre hechos
y/o situaciones que se repitan en un barrio o municipio, incumpliendo estos la
legislacion o supongan otro tipo de alteracién que afecte, por ejemplo, a la
convivencia vecinal, el departamento que se encargue de ello perteneciente a la
Generalitat dispondra junto a su respectivo ayuntamiento afectado, las soluciones
apropiadas al respecto.

Para garantizar una correcta planificacion inspectora y lograr cumplir los
objetivos de calidad y excelencia de la actividad, de manera anual la
administracion autondmica correspondiente, se encargara de la aprobacion de un
plan de inspeccion turistica, donde se encuentran regulados los objetivos de la
inspeccion, las viviendas y establecimientos que seran objeto de inspeccién y su
ambito geografico y temporal. Sera el departamento autonémico competente en
materia de turismo el encargado de comunicar al resto de la administracion,
sector publico instrumental y otras administraciones publicas los
incumplimientos e infracciones que hayan sido detectadas en el ejercicio de su
funcion por el personal que esté al servicio de la inspeccion turistica y que
supongan un comportamiento invasivo en el ambito competencial del resto de las
administraciones publicas.

Para poder cumplir con todas estas funciones se necesita de agentes de
inspeccién, los cuales estaran regulados en numero en funcién de las zonas a
inspeccionar para garantizar un control que siga los principios de eficacia y
eficiencia. Cuando se precise de la asistencia de los mismos se podra contar con
la colaboracion del personal que se encuentre en otras administraciones publicas,
de manera que se lleve a cabo una coordinacion y cooperacion con las mismas,

siendo esto un instrumento esencial para el control del intrusismo en el sector, a
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la vez que para mejorar el control de ciertas condiciones (ambientales, salubres,
higiénicas, derechos laborales, entre otras).

Tendran por su parte la condicion de autoridad a todos los efectos en
relacion con la responsabilidad administrativa y penal, contando ademas con
aquel apoyo, concurso, auxilio y protecciéon que les sean precisos de cualquier
otra autoridad. Se cuidarda que no haya coincidencia de titularidades a
inspeccionar y personal colaborador que inspeccione. Ademas, el personal debera
cuidar y actuar con proporcionalidad de modo que se cause la menor
perturbacion en el transcurso de su inspeccion, y se protejan los derechos de los
interesados. Accederd, siempre que sea necesario y de acuerdo con la ley, a los
establecimientos turisticos y a aquellos en los que se suponga un desarrollo
irregular de la actividad, solicitando la documentacion imprescindible.

Por su parte, los consumidores deberan colaborar con los inspectores
facilitando los informes o cualquier acto de investigacion solicitado, salvo la
informacion perteneciente al honor, intimidad o datos confidenciales, de modo
que el personal estara obligado a guardar la confidencialidad y secreto
profesional respecto a las informaciones obtenidas, e informando de los derechos
y deberes con los que cuentan las personas que se encuentren bajo inspeccion
ademas de la conducta que deben seguir en las relaciones con la administracion
correspondiente facilitando de este modo el poder cumplir con sus obligaciones.
Por otro lado, podran solicitar a organismos oficiales, organizaciones
profesionales y asociaciones de consumidores la informacion necesaria para

cumplir con sus funciones.
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11. CONCLUSIONES.

La economia colaborativa es una nueva realidad mas a la que todas las
instituciones deben adaptarse mediante instrumentos juridicos y legislaciones
nuevas, con elementos innovadores que puedan ir a la par de una sociedad
cambiante. La mayor parte de este cambio y desarrollo de la economia
colaborativa se ha producido en los tltimos afios, modificando las formas de
comerciar y el contacto entre los participantes de estas relaciones, suponiendo un
ambito de estudio para la doctrina e investigacion juridica.

Uno de los motivos que mas ha incentivado el fenémeno, ha sido el
crecimiento de las tecnologias de la informaciéon, que han traido con ellas,
ademas de nuevas tecnologias (conexion a Internet), nuevos métodos de
comunicacién, como las plataformas P2P y terminales telefonicos con acceso
constante a Internet, entre otras funciones.

Aunque parezcan contraproducentes, las recesiones economicas permiten
maximizar los recursos y mejorar la eficiencia en el uso de recursos, de manera
que ha ayudado en gran medida a que este cambio se haya llevado a cabo. Como
se puede observar, la nueva realidad es permanente, por ello, los Estados deberan
adecuarse a ella regulando las relaciones donde los particulares se convierten en
acreedores de nuevos derechos. Aun asi, la introduccién de estos modelos de
negocio ha supuesto conflictos con los modelos tradicionales, buscando evitar la
inseguridad creada por ello, se debe proveer a estos modelos nuevos de una
regulaciéon donde se encuentre un punto intermedio entre los particulares y la
legislacion, entre el libre mercado y el marco econdémico actual, asi como la
prestacion de servicios. El marco normativo deberia regular este tipo de negocio
ya que es un fenomeno que ha llegado para quedarse, mitigando los posibles
efectos negativos, haciendo uso, por ejemplo, de plataformas de cooperacion y
colaboracion con las entidades publicas.

En cuanto a la Comunidad Valenciana, gracias a la entrada en vigor del
Decreto 92/2009, de 3 de julio, regulador de los arrendamientos de viviendas
turisticas, se podria comprobar qué materia se encontraba regulada para las
viviendas de uso turistico. Posteriormente entr6 en vigor la Ley 15/2018, de 7 de
abril, de turismo, ocio y hospitalidad, la cual regulaba de una forma mas
profunda e integra el nuevo modelo de mercado, contando con la economia
colaborativa. Pero todavia queda mucho por hacer ya que esta forma de
economia, lleva aparejados muchos conflictos entre los vecinos de la ciudad de
Valencia y los particulares que alquilan este tipo de viviendas, suponiendo
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incluso el abandono por los vecinos de sus viviendas, muchas veces por el
aumento de los precios del alquiler que dificultan el acceso de poblaciéon
residencial en ellas, colaborando de modo determinante en la gentrificaciéon de
estas zonas urbanas, al tiempo que esta actividad econémica entra en conflicto de
modo frontal con el sector hotelero al considerar este tiltimo que la competencia
que se genera es del todo desleal.

En definitiva, con este trabajo se han intentado plasmar las ventajas e
inconvenientes del uso de las viviendas como turisticas en la Comunidad
Valenciana y el municipio de Valencia de un modo particular. Haciendo hincapié
en la nueva modalidad de economia colaborativa, pasando por las diferentes
normativas dedicadas al asunto en cuestion, asi como las consecuencias del
incumplimiento de las mismas. Las diferentes acciones normativas de las
corporaciones locales que han buscado limitar la expansion desmedida de esta
actividad econémica en las zonas mas turisticas de las ciudades, el respaldo a las
mismas por parte de la normativa europea y las posibles limitaciones a la libre
prestacion de servicio.
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12. PROPUESTAS DE MEJORA.

Debido a que en Espafia no existe una legislacion destinada de manera
general y especifica a las viviendas de uso turistico, se podria aprobar una
normativa estatal que orientara y sirviera de guia a las distintas Comunidades
Autonomas, o incluso modificar la Ley de Arrendamientos Urbanos, disponiendo
en la misma la diferencia entre la economia colaborativa y la actividad turistica.
La mayor dificultad estriba en que cada Comunidad Auténoma establece datos
distintos y variados (alquiler del total o por habitaciones, estancia maxima...) en
base a que la Constitucion establece en su articulo 148.1.18 “Promocion y
ordenacion del turismo en su ambito territorial por las CCAA”.

Las grandes ciudades como destino habitacional desde un punto de vista
turistico y también urbano provocada por el crecimiento desmesurado de las
mismas, sin un control urbanistico claro, se ha visto afectado ademas entre otros
factores por el auge del subsector de apartamentos y viviendas turisticas en la
totalidad del territorio valenciano. Agravado por el rapido crecimiento de las
plataformas P2P, ya implementadas en gran parte de los inmuebles de uso
turistico ha supuesto una dificultad afiadida por la oferta descontrolada de
apartamentos y la dificultad de realizar un claro seguimiento. Por tanto, se
plantean elementos de mejora, siendo estos:

Tal como sucede en la ciudad de Valencia, la empresa Castro Consulting
Business Strategy S.L!9, a solicitud del ayuntamiento de Valencia, desempeiia
estudio con el fin de dimensionar la oferta de viviendas de uso turistico en
Valencia y poder implementar un orden y establecer una mejoria del sector de
apartamentos y viviendas, promueve varios planes de accién, estableciendo un
plan de trabajo que el Ayuntamiento y su corporacion deberian tener en cuenta.
Por tanto, se aportan varias propuestas que podrian ayudar en la mejora de la
situacion creada y en las soluciones aportadas hasta el momento. A modo de
propuestas de mejora.

1. Mesa de Trabajo del Ayuntamiento de Valencia y la Agencia Valenciana
de Turismo.

2. Creacion de un ente administrativo sobre la vivienda turistica en
Valencia.

3. Difusién publica de la informacion sobre el marco legal que regula las
viviendas turisticas.

4. Convenios de trabajo entre el ayuntamiento y las asociaciones que
engloban al sector de viviendas turisticas.

10 Castro Consulting Business Strategy S.L es una agencia de marketing situada en la ciudad de Valencia.

68



5. Convenio de colaboracién entre el Ayuntamiento y las plataformas
colaborativas P2P.

6. Buscar adecuacion al elemento turistico en la futura ordenanza de
convivencia.

7. Informaciéon a las comunidades de propietarios sobre sus derechos y
posibilidades frente a la vivienda turistica molesta.

Propuesta 1. Mesa de trabajo entre el Ayuntamiento y la Agencia
Valenciana de Turismo (AVT). Que tiene como objetivo principal es el de ayudar
a elaborar un marco normativo a nivel autonémico que permita un correcto
desarrollo del sector del alquiler turistico en Valencia y destinos urbanos
valencianos. Con el fin de controlar el crecimiento del sector y poder armonizar
su actividad con el resto de las actividades que confluye. Segin el propio
Ayuntamiento, un porcentaje mayor al 70% de la oferta no se encuentra en este
momento regulada, provocado por la falta de coordinacién, desconocimiento y
control de la situacion entre las entidades y la administracion publica.

Con el proposito de evitar otras complicaciones y descontrol del
problema, seria deseable establecer una mesa de coordinacién intersectorial que
de un modo directo incluya a los diversos colectivos y administraciones
implicadas, forzando la generacion de unos resultados que afronten la actual
situacion a través de un conjunto de acciones bien definidas y que sean
compatibles con la libre prestacion de servicios. Seria deseable que la misma se
reunira de forma periddica para la realizacién de los planes de accion conjuntos y
poder realizar un seguimiento de las que se pongan en marcha, a la vez,
procurando al tiempo formalizar los asuntos pendientes de las distintas
instituciones que formen la mesa. Algunas de las acciones que deberan realizar el
Gobierno autonémico y el Ayuntamiento seria afrontar los problemas sobre la
oferta reglada, firmar acuerdos de colaboracion con las plataformas P2P,
establecer criterios para atribuir a la legislacion en materia del alquiler de esta
modalidad de viviendas, buscando una respuesta comun sobre la situacion actual
del sector de alquiler de vivienda turistica, entre otras.

Propuesta 2. Establecer un ente que se ocupe de forma exclusiva de la
vivienda turistica en Valencia. Donde su principal objetivo consiste en contar con
estadisticas fiables y estudios sectoriales validos para contar con la capacidad
para la toma de decisiones. Pero un gran escollo con el que cuenta el sector es
la ausencia de unas estadisticas rigurosas y actualizadas que se encuentren a

disposicién de todos los usuarios, disponiendo de informaciéon sobre sus
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variaciones, comportamiento y estructura. No se manejan datos claros sobre la
actividad del sector, por tanto, no se puede determinar su importancia en el sector
turistico ni econémico, lo que no permite un correcto conocimiento sobre la
cantidad de viviendas de uso turistico, ni su ubicacion. Para dar solucion a este
problema de base, se recomienda crear un ente ptblico de la vivienda turistica
exclusivamente, en el que se puede analizar y recabar informacion fiable. El
objetivo del mismo seria controlar los indicadores y su influencia en el sector
turistico general, referentes a la oferta y recabando el niimero total de las plazas e
inmuebles, su ubicacion exacta, la ocupacion por meses, el personal empleado o
el precio; y, por otro lado, y con relacion a la demanda podrian ser las entradas y
salidas, fechas de mayor afluencia, en previsién también de mayores servicios
municipales, por ejemplo de limpieza viaria, control y vigilancia de la policia
Local, con mas efectivos y en que zonas, las nacionalidades de los clientes, las
estancias ocupadas por meses y el numero de reservas. Este ente poseedor de
toda la citada informacién podra a la vez elaborar estudios e investigaciones
sectoriales, publicaciones sobre estadistica e investigaciones sobre turismo, ocio
y tiempo libre, incluso de caracter socioldgico. Propiciando al tiempo el
intercambio de informaci6n entre entidades publicas y privadas.

Propuesta 3. La difusién publica de cuales son los preceptos legalmente
establecidos para poder arrendar una vivienda de uso turistico, se va haciendo
necesario en una ciudad donde el sector ocupa un porcentaje relativamente alto
en algunas zonas de su trama urbanistica, dentro de la oferta de viviendas.
Principalmente el objetivo es informar del marco legal que regula el alquiler de
vivienda turistica para propietarios particulares, ya que este sector cuenta con dos
tipos de oferta, a saber, los apartamentos turisticos (que es oferta reglada) y las
viviendas de uso turistico (plataformas P2P).

La problematica se encuentra en que en muchas situaciones los particulares
arrendadores no cumplen con la preceptiva obligacion de darse de alta, y hacen
sencillamente hacen uso de las plataformas P2P, sin conocer en detalle a las
empresas del sector, ni la legislacion aplicable, lo que en consecuencia provoca
la oferta ilegal y sin posibilidad de control por parte de la administracion. Para
poner coto a esta situacion el Ayuntamiento y la administracion general del
Estado, asi como la autonémica, deberian concretar las diferencias y los aspectos
legales y pasos a seguir para realizar un arrendamiento en cualquiera de sus
modalidades, propiciando que el sector se profesionalice y como cualquier otro,
se regule, de manera que los beneficios econdmicos que llevarian implicitos los
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impuestos puedan ser recaudados. Debido al crecimiento de las plataformas P2P
y la importancia de esta nueva realidad, es fundamental que en una ciudad como
Valencia se propicie el alta de estas viviendas y siguiendo la legislacién
reguladora de las mismas (Ley de Turismo), creando el citado censo. Para
asegurar que se cumplan estas medidas, se podrian regular sanciones, buscando
eliminar, por tanto, la oferta ilegal, para lo que también se podria recabar la
colaboracion de los propios vecinos afectados, pudiendo transmitir la
informacion a través de las entidades administradoras de los inmuebles y del
propio ayuntamiento.

Propuesta 4. Convenios de colaboracion entre el ayuntamiento y las
asociaciones que engloban al sector de viviendas turisticas. Su principal objetivo
deberia ser el de mejorar la integracion de las viviendas en el modelo turistico de
la ciudad de Valencia. El rapido crecimiento de este sector ha desbordado todas
las previsiones y lleva tal como se ha comentado a la falta de control por parte de
las distintas entidades, de lo que no cabe duda es de que es un fenémeno que ya
no tiene marcha atras y, por tanto, parece légico pensar en que las viviendas de
uso turistico sean “uno mas” dentro del sector turistico, alcanzando en la
actualidad alrededor del 50% de la oferta, aportando cifras significativas al sector
economico. Se deberia buscar la implicacion y colaboracion conjunta de todas las
asociaciones valencianas mayoritarias en el sector, APARTVAL, VIUTUT y
AVAEC. Haciéndose necesario que se cree un convenio entre las mismas con
y Ayuntamiento de forma que se puedan poner de manifiesto y por orden de
prioridad, sus aportaciones y necesidades, convirtiéndose en un espacio de
debate, busqueda de soluciones y planificacién, dandoles visibilidad y
la importancia requerida a esta nueva forma de negocio que son las viviendas de
uso turistico. Algunos de los objetivos de estos convenios, deberian ayudar a
facilitar una mayor regularizacién del sector de manera que se consiga una mejor
oferta, a la vez que reglada; encontrar indicadores de medicion e impacto;
medidas encaminadas a evitar la sobrecarga en alguna zona; y la creacion de un
nuevo Plan Estratégico de Turismo de Valencia mediante mayor planificacion
turistica.

Propuesta 5. Convenios de colaboracion entre el Ayuntamiento y las
plataformas colaborativas P2P. Su objetivo consiste en establecer un marco
comun y de trabajo, entre el Ayuntamiento y las principales plataformas de
HomeSharing!! que mejore la planificacién de la oferta turistica en la ciudad. El

"Home Sharing es una nueva modalidad de alquiler de economia colaborativa que consiste en compartir la vivienda
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fin de ese convenio deberia ser garantizar un alquiler legal y responsable en las
plataformas P2P, junto con el necesario intercambio de informacién. Con
relacion a la oferta ilegal de viviendas, por parte del Ayuntamiento se podrian
tener en cuenta algunos elementos como son: articular una tasa por utilizacion
(estilo tasa turistica), la formacion de policias locales que de modo especifico
pudieran controlar estas viviendas con relacion a las molestias que puedan
producir al resto de vecinos, la blisqueda de anuncios ilegales en la red y la
creacion y mayor incidencia en la prestacion de servicios publicos como baldeo
de calles o limpieza viaria general.

Propuesta 6. Buscar adecuacién del elemento turistico en la futura
ordenanza de convivencia. Su objetivo principal seria recabar el respeto de los
usuarios de viviendas turisticas en la normativa de convivencia de las
comunidades de vecinos donde se alojen. Buscando reducir en su totalidad la
problematica existente en este campo, creando compromisos y obligaciones,
tanto entre propietario-inquilino como propietario-comunidad de vecinos,
permitiendo el descanso de los mismos. Por otro lado, podria introducirse un
mayor nimero de sanciones en este sector, que, aunque triste solucion, a veces
parece que es la unica que nos hace reflexionar sobre lo idoneo de nuestras

acciones.

Propuesta 7. Informacion a las comunidades de propietarios sobre sus
derechos. También el conocimiento de sus facultades para limitar el alquiler de
vivienda turistica por parte de las comunidades de propietarios puede ayudar a
controlar su fenémeno expansivo. Definitivamente desde el 6 de marzo de 2019 y
gracias al Real Decreto 7/2019, las comunidades de propietarios ya pueden
limitar de forma clara la actividad de alquiler turistico en pisos, mediante el
acuerdo favorable de las 3/5 partes del total de los propietarios. S6lo en Catalufia
se exige la mayoria de 4/5 o el 80 % de sus propietarios. Ademas, podran adoptar
acuerdos que establezcan cuotas especiales de gastos o aumentar la participacion
de los gastos comunes de la vivienda objeto de alquiler turistico, siempre que no
supongan un incremento superior al 20% del resto de viviendas. También
ayudaria el hecho de que la norma obligara al propietario de la vivienda turistica
a comunicar al resto de propietarios su actividad para que el resto pudiera decidir
si quiere que esa actividad se desarrolle en su comunidad y limitar o no en
funcion de sus propios intereses.
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13. OBJETIVOS DE DESARROLLO SOSTENIBLE

OBJETIVO 9. INDUSTRIA, INNOVACION E INFRAESTRUCTURA

Segutn una publicaciéon de la publicacion Tourinews de 7 de julio de 2022.
Se indica que mientras las reservas de pisos turisticos para este verano se sitiian
entre el 90 y el 95%, los establecimientos hoteleros se mantienen algunos puntos
por debajo de las cifras de 2019 (gran afio para el sector) El trasvase en el sector
desde los hoteles hacia las viviendas turisticas es un hecho mas que contrastado
en la Comunidad Valenciana. Los conocidos como ‘pisos turisticos’ estan
adelantado a los establecimientos hoteleros este verano, con “cifras récord” de
ocupacién que se estima superen el 95% en algunas zonas. La inflacion y el alza
incesante de los precios podria estar detras de este trasvase en el sector turistico
valenciano. Este fenémeno se acompafiarda de efectos y cifras econémicas
favorables, pero siempre a medio camino en la tan deseable economia general de
la comunidad, porque las ocupaciones de viviendas turisticas tienen unas
caracteristicas muy particulares y limitadas en relacién con ésta. En primer lugar,
los beneficios repercuten directamente en el arrendador, sin afectar directamente
a los colectivos que prestan sus servicios en el sector hotelero como son el
personal que gestiona, mantiene o sirve en los establecimientos, asi como el
sector terciario auxiliar que trabaja indirectamente en los mismos: empresas de
reparaciones, transporte, mantenimiento, lavanderia, venta de alimentos para su
preparado, entre otros. Todo ese personal no sera contratado porque
efectivamente, no existen esas empresas ni esa ocupacion en los hoteles. Y por
otro, los impuestos que generaria en su caso toda esa actividad no se ingresan,
esas empresas al no prestar sus servicios no pueden facturar, por lo que la
actividad turistica necesariamente no alcanzara su zenit productivo.

Por parte de la Asociacion de Apartamentos Turisticos de la Comunitat, y
Segun los calculos de APTUR CV, la ocupacion de los 85.000 apartamentos y
pisos turisticos de la Comunitat con mas de 250.000 plazas, que suponen el 55%
del conjunto de la oferta total de la Comunitat. De acuerdo con sus cifras, estas
viviendas generan un impacto anual de mas de 1.700 millones de euros,
beneficiando especificamente al comercio local minorista de las zonas en las que
opera, por lo que la organizacion insta a consolidar el sector como "motor de la
recuperacion economica". Sin embargo, si existen impuestos aplicables a las
distintas relaciones juridicas que surgen de esta actividad, por un lado, para la
plataforma digital, cada vez mdas importante, que realiza labores de
intermediacion y por el otro para el propietario de la vivienda objeto de alquiler.
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Ademas de los impuestos autonémicos y el deber de informacién que deriva en
las plataformas intermediarias, como es evidente, se trata de una materia en la
que ha habido un gran fraude fiscal, ya que la actividad genera dificultades para
identificar a los contribuyentes y sus ingresos y donde el intercambio de
informacion entre los diferentes paises esta muy limitado y no tiene un desarrollo
suficiente. Por ello se ha fijado un deber de informacién a las plataformas
tratando de paliar el impago sistematico que se estaba dando hasta 2018.

Ademas, es especialmente importante esto ultimo ya que las plataformas
digitales de intermediacion son el medio mas utilizado entre arrendatario y
arrendador, innovando en el terreno de las TIC, ya que su evolucién es constante
en el dia a dia.

OBJETIVO 11. CIUDADES Y COMUNIDADES SOSTENIBLES

En cuanto al normal avance hacia las ciudades y comunidades sostenibles,
el impacto del sector del alquiler de las viviendas de uso turistico es importante y
se hace necesaria una regulacion adecuada para alcanzar el tan deseado
proposito.

Los impactos que se le asocian a nivel economico, social y también
ambiental se pueden considerar como fuentes de conflicto en las ciudades. De un
lado, por su influencia en el deterioro de la calidad de vida percibida por la
poblacién que reside en las mismas, de otro, por la incidencia en la percepcién de
competencia desleal de parte de las empresas hoteleras tradicionales de
alojamiento, y también por la complejidad juridica que conlleva la ordenacion y
control de esta actividad.

La actividad turistica representa uno de los principales factores de
transformacion territorial y, por tanto, de las ciudades de la Comunitat: estructura
de la poblacion, infraestructuras, ocupacion del espacio publico, asi como los
recursos naturales entre otros. Teniendo en cuenta ademas que es el principal
factor del importante crecimiento econémico de las areas litorales, sin olvidar el
desarrollo en entornos rurales o la diversificacion econémica de los espacios
urbanos. Pero también han aparecido importantes conflictos que existen en todas
las grandes ciudades, por tanto, se trata de un fendmeno de caracter global.

Las practicas y relaciones que se producen dentro de un destino turistico se
encuentran afectados por cambios caracteristicos de la era posmoderna. La
transformacion de las relaciones sociales, la globalizacion del capital cultural y
economico, la internacionalizacion de las empresas por el rapido crecimiento de
las redes globales, el avance de las TICs y el mismo transporte, han dado lugar a
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una expansion global y social de los viajes. Todo ello ayuda a que actualmente el
turismo sea un fenémeno mucho mas variado y complejo que cuando la
Comunitat inicié su expansion como destino turistico de primer orden en los afios
setenta del pasado siglo y en todos sus ambitos: gestion, oferta y demanda.

El turismo redefine el uso del espacio urbano produciendo a su vez cambios
socio territoriales que no son fruto del cambio interno de los territorios y de sus
caracteristicas propias. Las nuevas formas de viajar, el deseo de los turistas de
tener una relacion mas cercana con los residentes y con la realidad que viven los
territorios. Los cambios en la demanda ponen de manifiesto, por una parte, la
importancia de conocer el perfil del turista, incluyendo la microsegmentacién y
la generacion de ocio tipos; esto permite una mejor oferta de productos
especializados y personalizados, orientados a la satisfaccion del mismo, y que
genere a su vez si ello es posible, el desarrollo en las comunidades anfitrionas. Y
por otra parte, la importancia de investigar y la extension del uso turistico en el
territorio y la necesidad de ordenacion y gestion de flujos de visitantes en las
ciudades, buscando compatibilizar el turismo con la vida residencial
garantizando la calidad de vida de los residentes.

Dentro de los cambios sociales y econémicos podemos encontrar que la
oferta de alquiler se mueve por un beneficio claro, es evidente que los
propietarios de las viviendas encuentran unos beneficios mayores en los
alquileres para corta estancia a turistas que para larga estancia a residentes, este
hecho limita el acceso de una parte de la poblacién al parque inmobiliario como
es normal. El incremento de la intensidad turistica por la implantacién de las
VUT, contribuye al encarecimiento del centro de las ciudades, donde muchos de
los comercios, restaurantes y servicios dirigen su actividad de forma fundamental
a turistas, el incremento del precio de la vivienda en estas zonas, influye en el
desplazamiento de poblacion residente y, como consecuencia, los barrios se
desconfiguran y pierden su identidad, se convierten en centros turistificados
desapareciendo las relaciones sociales tradicionales entre vecinos. Las tendencias
de cambios en oferta y demanda ponen de manifiesto la mayor complejidad que
han adquirido los destinos turisticos.

Estos nuevos retos s6lo pueden superarse mediante la incorporacion de
herramientas en la gestion turistica que permitan una vision integral del destino,
tanto interna (local) como externa (global), contando necesariamente con la
participaciéon de los diferentes agentes que configuran el sistema turistico. Los
efectos de las viviendas con fines turisticos muestran que la expansion del uso
turistico requiere nuevas necesidades de ordenacion y gestion de flujos de

75



visitantes. Es por ello necesario garantizar la compatibilidad del turismo con la
vida residencial y la proteccion de la calidad de vida de los residentes.

Se precisa, por tanto, mejorar los sistemas de informacién y control que se
dispone de este tipo de oferta y revisar la idoneidad de la normativa actualmente
vigente en pro de unas ciudades mas sostenibles en las que su tejido residencial
no se vea limitado o desaparezca fruto del flujo turistico.
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