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MEMORIA INICIAL DEL PROYECTO DE DECRETC POR EL QUE SE
ESTABLECE LA ORDENACION DE LOS APARTAMENTOS TURISTICOS Y
LAS VIVIENDAS DE USO TURISTICO EN CASTILLA-LA MANCHA.

i. INTRODUCCION

El Proyecto de Decreto por el que se establece la ordenacion de los
apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico se elabora al amparo
de lo dispuesto en el articulo 36 de la Ley 11/2003, de 25 de Septiembre, del
Gobierno y del Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha que exige la
elevacion al Consejo de Gobierno de dichos proyecios con todas las
actuaciones y antecedentes.

Las vigentes Instrucciones sobre el Régimen Administrativo del Consejo de
Gobierno, aprobadas por acuerdo del Consejo de Gobierno, de 29 de
Septiembre de 2015, concretan en su apartado 3.2.1, lefra ¢) la necesidad de
elaborar el siguiente documento:

Memoria confeniendo los objetivos, conveniencia e incidencia, asi como una
evaluacion economica del coste a que dé lugar. Se deberd incluir en la
memoria un estudio sobre las alfernativas y los impacfos que la iniciativa tendra
sobre los siguientes ambitos:

1. Desde el punto de vista juridico, incluyendo una tabla de derogaciones y
de afecciones al orden constitucional y estatutario de competencias.

2. Desde el punto de vista presupuestario, indicando los efectos sobre el
ingreso y gasto.

3. Desde el punto de vista de la competfencia y su impacto en la
competitividad de las empresas, en el supuesto que les afecte.

4. Desde ef punto de vista de la simplificacion administrativa y la reduccion
de cargas, deberan incluir comparando la normativa preexistente y la
que se propone — la medicién concrefa de cargas eliminadas y los
tramites que se han simplificado (inicio electronico, supresion de
informes, silencio positivo, notificacion electronica)

La memoria podra incluir ademas cualquier otro exfremo que, a criterio del
organo proponente, pudiera ser relevante para la aprobacion del proyecto.

Se procede a presentar el borrador del proyecto y la presente memoria
correspondiente a este procedimiento de elaboracion normativa de acuerdo a:
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1. Informe-propuesta, de la Directora General de Turismo, Comercio v
Artesania, de 1 de Febrero de 2017, para la elaboracion del proyecto de
Decreto por el que se establece la ordenacidn de los apartamentos
turisticos y las viviendas de uso turistico en Castilla-l.a Mancha.

El Proyecto de Decreto se elabora con posterioridad al periodo de consulta
publica previa gue se ha realizado de acuerdo a lo establecido en el articulo
133.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del procedimiento Administrativo
Comin de las Administraciones Publicas en donde se establece que “con
caracter previo a la elaboracion del proyecto o anteproyecto de ley o de
reglamento, se sustanciara una consulta publica, a través del portal web de la
Administracién competente en la que se recabara la opinion de los sujetos y de
las organizaciones mas representativas potencialmente afectados por la futura
norma acerca de:

a) Los problemas que se pretenden solucionar con fa iniciativa.

b) La necesidad y oportunidad de su aprobacion.

¢) L.os objetivos de la norma.

d) Las posibles soluciones alternativas regulaforias y no regulatorias.”

El procedimiento de consulta publica previa se ha realizado en los terminos
establecidos en el certificado incorporado en el expediente juridico, no
habiéndose presentado ninglin comentario o sugerencia por parte de la
ciudadania.

Este proyecto de decreto se propone de acuerdo al articulo 148.1.18 de la
Constitucion Espafiola, y al articulo 31.1.18 del Estatuto de Autonomia de
Castilla-La Mancha, aprobada por Ley organica 9/1982, de 10 de Agosto,
donde se establece la competencia exclusiva en materia de ordenacion y
promocion del turismo a la Comunidad Autéhoma de Castilla-La Mancha.

ILANTECEDENTES.

1. Los apartamentos turisticos:
Los apartamentos turisticos son una de las formas tradicionales del alojamiento
extrahotelero espariol, habiendo tenido una larga trayectoria regulatoria en el

ordenamiento juridico. Desde los aftos 60 ha existido un nimero de plazas
considerable de alojamientos extrahoteleros en la forma de apartamentos
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turisticos disponibles en los destinos turisticos esparioles (especialmente en las
zonas costeras), que han complementado los habitos de consumo de los
usuarios tradicionales de alojamiento hotelero.

El desarrolic de la normativa turistica espafiola contemporanea tuvo un
momento relevante en su historia con la aprobacién del Decreto 231/1965, de
14 de Enero, por el gue se aprueba el Estatuto ordenador de las Empresas y
de las actividades turisticas privadas. En su articulo primero.dos se
enumeraban dentro de las empresas turisticas privadas a las de “hosfelerias,
las de alojamientos turisticos de caracter no hotelero, las agencias de viajes,
las agencias de informacion turistica, los restaurantes o cualesquiera otras que
presten  servicios  directamente  relacionadas con el turismo y
reglamentariamente se deferminen como tales”.

Es en el articulo tercero de esta norma cuando se hace referencia a que “son
alojamientos  turisticos, los albergues, campamentos, ‘bungalows”,
apartamentos, ciudades de vacaciones o establecimientos similares,
destinados a proporcionar, mediante precio, habitacion o residencia a las
personas en épocas, zonas o situacion turistica”.

Este marco general del derecho administrativo turistico a mitad de la década de
los 60 fue desarrollado mas tarde por normas con rango de ordenes
ministeriales. Es en este sentido cuando se publicd la Orden, de 17 de Enero
de 1967, por la que se aprueba la ordenacion de los apartamentos,
“bungalows” y otros alojamientos, similares de caracter turistico.

Estas primeras normas gue comentamos corresponden a una primera fase del
derecho administrativo turistico espafiol que hay que contextualizarlo en una
situaciéon socioeconomica de avance de este sector en la economia espafiola,
siendo los inicios de la actividad turistica de masas en nuestro pais. De este
modo nos encontramos con los primeros pasos para el desarrollo de una
normativa especifica de apartamentos turisticos que inspirdndose inicialmente
en la normativa de alojamiento hotelero se separd paulatinamente de la misma
para ir adguiriendo caracteristicas diferenciadas. Ya en la exposicion de
motivos de esta Orden, de 17 de enero de 1967, se planteaba el tema de la
diferencia entre los apartamentos turisticos que prestan servicios turisticos
como algo diferenciado de las viviendas que funcionan mediante contratos de
arrendamiento urbano. De este sentido el regulador en el afio 1967 hablaba de
que “no puede, por tanto, confundirse la prestacién de alojamiento turistico, con
el simple arrendamiento de una vivienda amueblada conforme al articulo
segundo de la vigente Ley de arrendamientos urbanos por cuanfo en este
ultimo caso se trata de la transferencia del uso temporal y oneroso de una

3



0. G. de Turisimo, Comercio y Artesania

" Consejeria de Economig, Empresas y Emplee
Gastilla-La Maneha - nej £ 4T TOLEDD P Y

vivienda, sin que el arrendador se obligue a prestar ningan servicio ni a realizar
actividad alguna en beneficio del arrendatario mientras que el primero lo
caracteristico es el conjunto de asistencias que recibe el clienfe de la empresa
desde el momento mismo de la ocupacion del alojamiento, no desvirtuando su
naturaleza el que se presten todos o solamente algunos de los servicios que en
la propia Ordenacion se menciona”.

Ademas también podemos observar en la norma gue ya aparecia la distincion
entre las modalidades de bloques y de conjuntos, gue aln hoy se constituye
en un elemento caracteristico de las normativas de apartamentos turisticos
vigentes en las diferentes Comunidades Autonomas. Ademas se hacia a lo
largo de la orden un listado bastanie detallado de requisitos de instalaciones y
servicios que se exigen para poder ejercer la actividad. También se establecia
una distincion entre diferentes categorias: de "lujo”, de primera, de segunda y
de tercera, que ha sido generalizada a pariir de ese momento en todo el
ordenamiento turistico.

En esta orden también se regulaba el régimen juridico de los precios, las
reservas, la direccion del establecimiento, los derechos y obligaciones de los
clientes y de la contratacion del alojamiento.

Estamos por tanto ante una norma bastante reguladora e intervencionista en
materia de alojamiento turistico en consonancia a lo caracteristico del
ordenamiento turistico de la época.

Casi de modo simultaneo a la publicacién de la anterior norma, el regulador la
completd con la Orden, de 5 de Julio de 1967, por la que se fijan normas
sobre condiciones de habitabilidad de apartamentos, bungalows y ofros
alojamientos similares de carécter turistico y se establece modelo de cédula de
habitabilidad para los mismos. En este sentido ya se percibe como el modelo
de alojamiento turistico empieza a entremezclarse con la cuestion urbanistica,
especialmente relevante para los contextos geograficos que tienen que
gestionar un suelo de caracter limitado, como son los casos del litoral
mediterraneo y de las islas.

Mas tarde, en la década de los 70 se aprueba la Orden, de 14 de marzo de
1975, por la que se dictan normas complementarias sobre clasificacion de los
apartamentos y otros alojamientos de caracter turistico, por la gue se modificd
la Orden, de 17 de Enero de 1967, procediendo a establecer en la misma los
modelos de las placas de los apartamentos turisticos, que han permanecido
vigentes hasta nuestro dias. La principal novedad que incorpord esta norma es
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gue las categorias de "lujo”, "primera”, “segunda” y “tercera” son sustituidos por
los distintivos de cuatro, tres, dos y una llaves.

También de notable importancia es la aprobacion del Real Decreto 2877/1982,
de 15 de octubre, de ordenacion- de apartamentos turisticos y de viviendas
turisticas vacacionales, en donde se diferencia entre las dos tipologias de
establecimientos como dos regimenes juridicos diferenciados. Este Real
Decreto 2877/1982 se presenta como un instrumento para regular las
innovaciones en el mercado del alojamiento extrahotelero después de guince
afios de vigencia del anterior marco normativo, en un contexto socioecondmico
de una Espafa inmersa en los primeros afos de la década de los 80 que
significan la integracién de Espafna en la Union Europea, y la consolidacion de
la democracia del afio 78. En este sentido la novedad mas importanie es la
incorporacién de la tipologia de las viviendas turisticas vacacionales, de la que
hablaremos mas especificamente con posterioridad. Ademas se mantiene la
distincion entre “bloque” y "conjunto” en lo que concierne a los apartamentos
turisticos.

Este Real Decreto 2877/1982 establecid también la figura de la “empresa
explotadora de apartamentos turisticos”, incluso obligando a los titulares de los
apartamentos turisticos a constituir una fianza econdmica en el ejercicio de sus
funciones de intermediacion a la hora de realizar las reservas. De este modo se
va perfilando la distincidn entre el propietario del inmueble con respecto al
explotador turistico, que muestra la profesionalizacion de los gestores de estas
actividades turisticas en la kspafia de su momento.

Este Real Decreto 2877/1982 ha permanecido como norma de referencia en
muchas Comunidades Autonomas durante muchos afios e incluso ha
permanecido vigente, como es el caso de Castilla-La Mancha, hasta su
derogacion en el afio 2010 mediante el Real Decreto 39/2010, de 15 de Enero,
por el gue se derogan diversas normas estatales sobre acceso a actividades y
su ejercicio, para adecuarse a la jurisprudencia del Tribunal Constitucional
respecto al modelo de distribucion de competencias en materia de
ordenamiento turistico.

Sin embargo fueron muchas las Comunidades Autonomas que desde el
ejercicio de sus competencias constitucionales fueron aprobando sus propios
Decretos regulando el régimen juridico de aplicacion a los apartamentos
turisticos. Pero es partir del afioc 2010 en donde se observa una explosion
normativa por parte de las Comunidades Autonomas en materia de
apartamentos turisticos, dando lugar a normas como el Decreto 194/2010, de
20 de abril, de establecimientos de apartamentos turisticos de Andalucia, el
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Decreto  198/2013, de 16 de abril, por el que se regulan los apartamentos
turisticos del Pais Vasco, el Decreto 79/2014, de 10 de julio, por el que se
regulan los apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico de la
Comunidad de Madrid o el Decrete 17/2015, de 26 de febrero, por el que se
regulan los establecimientos de alojamiento en la modalidad de apartamentos
turisticos en la Comunidad de Castilla y Leon.

En este sentido, el presente proyecto de Decreto en materia de apartamentos
turisticos en Castilla-La Mancha pretende solventar el vacio legal generado en
este ambito del sector turistico en nuestra regidon desde el afio 2010 con los
objetivos y las finalidades de establecer un marco de seguridad juridica gue
favorezcan la inversion y el desarrollo de la oferta de alojamiento. De este
modo los nuevos empresarios turisticos, asi como los consumidores de sus
servicios de alojamiento, pueden tener un marco mas transparente respecto a
los requisitos de instalaciones y servicios exigibles para poder ejercer la
actividad turistica como alojamiento extrahotelero de apartamentos turisticos.

Ademds este proyecto busca solventar la disfuncion existente desde el afio
2010, al haber carecido de una norma de rango reglamentario adecuada para
poder realizar la necesaria funcion de clasificacion de los establecimientos de
apartamentos turisticos en las diferentes categorias (llaves), aunque se haya
mantenido estos afios la inscripcion obligatoria de los establecimientos de
acuerdo a la aplicacion directa de la Ley 8/1999, de 26 de Mayo, de ordenacion
del turismo de Castilla-La Mancha.

Por supuesto la nueva norma también viene a desarrollar en norma
reglamentaria el mandato ya establecido en nuestro ordenamiento autondémico
desde la modificacion de la Ley 8/1999, de 26 de Mayo, de ordenacion del
turismo de Castilla-La Mancha, por parte de la Ley 7/2009, de 17 de diciembre,
de modificacion de diversas leyes para su adaptacion a la Direcliva
2006/123/CE, de 12 de diciembre, del Parlamento Europeo y del Consejo,
relativa a los Servicios en el Mercado Interior. Esa modificacion significod la
incorporacién del principio juridico de unidad de mercado del sector servicios
dentro de los Estados miembros de la Unién Europea. De este modo se
incorporaron los principios de libertad de establecimiento y libre prestacion de
servicios al ordenamiento turistico autonomico. En este sentido se puede
afirmar que la reforma del afio 2009 significo la incorporacion en fa maxima
norma legal autonomica en materia de turismo de los principales aspectos
juridicos que contenia la Directiva 2006/123/CE, siendo desplazado del
ordenamiento juridico cualquiera norma juridica que contradijera lo establecido
en la misma, en base al principio de la prioridad y prevalencia del derecho
comunitario. Se puede destacar especialmente la sustitucién del regimen de
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autorizacion administrativa existente antes de la reforma por un régimen de
declaracion responsable para el inicio, modificacion y cese de la actividad, asi
como el desarrollo de los principios de simplificacion administrativa y de calidad
regulatoria que permitiran mejorar la actividad econémica y la competencia en
el sector turistico.

Por otro lado este proyecto de Decreto se encuadra en los esfuerzos de los
aliimos afos en armonizar la normativa de las diferentes Comunidades
Autdénomas con la finalidad de buscar un modelo de clasificacidn mas accesible
para los usuarios a la hora de buscar alojamientos turisticos, especialmente
pensando en los mercados internacionales, encontrando un ambito regulatorio
comun mas comprensible para las empresas inversoras en las distintas
Comunidades Auténomas, de modo que se favorezcan las inversiones y la
seguridad juridica de las mismas. También se busca incidir en la construccion
de un mercado espafol que sufra las menores distorsiones posibles con el fin
de respetar los principios regulatorios y las garantias establecidos en la Ley
20/2013, de 9 de diciembre, de garantia de la unidad de mercado.

2. Viviendas de uso turistico.

Las viviendas sujetas al arrendamiento urbano turistico se han convertido en
los Ultimos afios en una opcidn atractiva respecto al alojamiento hotelero y el
alojamiento extrahotelero en apartamentos turisticos. También se ha
configurado como una tipologia de alojamiento turistico diferenciada respecto al
alojamiento en viviendas de familiares y amigos. Este fendmeno empezé a
tomar fuerza en las zonas costeras de alta demanda en el periodo estival. Ante
una considerable avalancha de viajeros en busca de alojamiento, las personas
con inmuebles residenciales en zonas de alto atractivo comenzaron a
considerar la opcidn de tener unos ingresos complementarios con sus
inmuebles. Durante afios estos alquileres ha tenido tratamiento sujeto al
régimen de arrendamiento urbano, y los contratos simplemente se les
incorporaban algunas clausulas especificas enfocadas a la finalidad turistica,
gue sobre todo afectaban al tema de la duracion de los contratos.

Fue en el Real Decreto 2877/1982, de 15 de Octubre, de ordenacién de los
apartamentos turisticos y de las viviendas turisticas vacacionales, en donde se
empieza a vislumbrar un problema de enorme vigencia en el sector turistico
espafiol actual, que es el tratamiento diferenciado en el derecho administrativo
turistico entre los apartamentos turisticos y las viviendas (turisticas
vacacionales. En esta linea el capitulo segundo del Real Decreto 2877/1982
incluia una referencia a las “viviendas turisticas vacacionales” en donde se
hablaba de que “no fendran la consideracion legal de apartamentos turisticos ,
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sino de viviendas turisticas vacacionales las unidades aisladas de
apartamentos, bugalows, villas y chales y similares y, en general, cualquier
vivienda que con independencia de sus condiciones de mobiliario, equipo,
instalaciones y servicios, se ofrezcan en régimen de alquiler por motivos
vacacionales o turisticos. [as viviendas turisticas vacacionales para su
apertura y funcionamiento, so6lo estaran obligadas a notificar al organismo
competente su dedicacién al trafico turistico”. Es en este parrafo de Ia
exposicion de motivos en donde el regulador argumentaba gue el desarrollo de
este régimen juridico respondia a la finalidad de regularizar
administrativamente un nimero considerable de alojamientos que estando en
el mercado no reunian las circunstancias para calificarlos como apartamentos
turisticos, pero que habia gque reconoceries su funcion dentro del mercado del
alojamiento turistico. En la propia norma se destacaba la funcion desempefiada
por los agentes de propiedad inmobiliaria y los administradores de fincas como
elementos de mediacién en estos aiquileres de viviendas. De este modo ya se
diferenciaba entre la prestacion del "servicio turistico” y el arrendamiento
urbano en donde se produce un arrendamiento de la totalidad del inmueble
pero sin prestacion de servicio alguno.

De este modo, podemos ver como las viviendas vacacionales han estado
vigentes en muchos ordenamientos furisticos autondmicos con diferentes y
variables denominaciones, pero basicamente se han limitado las exigencias
legales a constituir un registro administrative basado en comunicaciones por
parte de los fitulares. En este sentido se puede afirmar que este modelo
juridico siempre ha padecido el problema de no constituir un registro lo
suficientemente exhaustivo como herramienta de control, dado que ha existido
un notable nlmero de inmuebles alquilados en los meses de verano,
especialmente en las zonas de! litoral, gue han escapado a estas medidas de
control administrativo.

Todavia hoy podemos ver algunos ejemplos vigentes en la normativa
comparada de este tipo de regulacion como es el caso de la Comunidad
Valenciana, mediante el Decreto 92/2009, de 3 de julio, del Consell, por el gue
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 cesidn de su uso y
disfrute, en el ambito territorial de la Comunitat Valenciana. Esta norma tiene
rasgos juridicos diferenciados respecto a las normas sobre viviendas de uso
turistico desarrolladas en los afios posteriores, dado gque mantiene principios,
conceptos y caracteristicas juridicas mas tradicionales como es el caso de la
existencia de unas categorias denominadas superior, primera y estandar, que
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todavia se centran en la regulacion de un notable nimero de requisitos de
instalaciones.

Mas tarde, en los afios posteriores a la crisis econdmica iniciada con ia caida
de Lehman Brothers en Septiembre de 2008, se va a producir una serie de
fenomenos de notable importancia para entender el desarrollo actual de las
viviendas de uso turistico. El primero de ellos lo encontramos con la crisis
inmobiliaria espafiola de vivienda residencial que hace que una planta notable
de viviendas construidas y pensadas para su compraventa en el mercado
inmobiliario de la vivienda residencial empiece a evolucionar en su uso. En ese
momento a muchos inversores les empezd a resultar atractivo dedicar sus
inmuebles y propiedades al alquiler a turistas. Estos se sumaran a muchos
otros que siendo propietarios de inmuebles en zonas nacionales de boom
turistico como Barcelona, Madrid, Sevilla, Malaga, etc. o internacional como
Venecia, Berlin o Amsterdam comenzaran a considerar que es una forma mejor
de adquisicion de renta el alquiler turistico respecto el alquiler habitual, de
modo que van entrado en esta nueva forma de alquiler de temporada por
espacios breves de tiempo.

A este fendbmeno se le afiade que en estos afios se produce un incremento
notable en el nimerc de portales web o aplicaciones informéticas con
tecnologia P2P (“peer to peer”) aplicadas al sector turistico, que comenzando
con formas de economia colaborativa fueron evolucionando por parte de los
usuarios a actividades mercantiles de mayor relevancia econdtmica. Estas
tecnologias van siendo cada vez mas incorporadas por parte de los vigjeros en
la planificacion de los viajes haciendo que aumenten notablemente las
personas interesadas en ceder su vivienda habitual o segunda vivienda a
otras personas mediantes intercambios turisticos tanto nacionales como
internacionales. En ese sentido pronto se hacen familiares nombres como
Airbnb, HomeAway, HouseTrip, Only-apartments, IntercambioCasas,
Roomdexchange, MyTwinPlace, Rentalia, BeMate, Niumba, Alterkeys, Knok,
Wimdu, 9flats.com, y otras muchas, que con algunas diferencias en sus lineas
de negocios tienen como elemento central centrarse en el alquiler turistico
vacacional. A todos estos nuevos canales de oferta de alojamiento turistico se
les debe sumar las centrales de reservas, los metabuscadores cada vez mas
eficientes, y el desarrollo de las agencias de viajes online, que ante la demanda
de sus clientes van incorporando esta nueva oferta de alojamiento en los
productos que ofrecen a sus clientes en los diferentes destinos turisticos.

Pero estos cambios tecnoldgicos y estas practicas econdmicas han ido
unidas a una creciente evolucion de los habitos de consumo de los viajeros, en
donde las viviendas de uso furistico se han convertido en una forma de
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alojamiento muy atractiva para un perfil de viajero mas independiente, mas
tecnificado, que busca experiencias mas personalizadas, e integradas con la
vida cotidiana del destino y con precios muy atractivos, de dificil competencia
por parte de los establecimientos turisticos méas fradicionales.

Sin embargo el auge masivo de las viviendas de uso turistico también ha
provocado en algunos casos el cuestionamiento de la sostenibilidad de un
crecimiento sin control del turismo en determinadas ciudades, que ha llevado al
surgimiento de movimientos de oposicion al “turismo de masas’ en
determinadas ciudades, siendo los ejemplos mas significativos los casos de
Barcelona o Venecia, en donde muchos vecinos de estas localidades observan
con preocupacion la saturacion de los servicios, la masificacion de furistas y
una pérdida de las identidades cotidianas de las ciudades.

Volviendo a la perspectiva legal podemos afirmar que el desarrolio exponencial
del sector turistico en las ultimas décadas en Espafia ha ido siempre unido a
este arrendamiento con finalidades turisticas que ha sido una realidad
consolidada durante décadas, especialmente en las zonas de costa. Durante
muchos afios el contrato vacacional ha sido una figura de derecho civil de
arrendamiento urbano, gue no ha tenido un régimen juridico especifico, ni
tampoco las viviendas en que se ejercia. Simplemente la praxis en los
negocios de arrendamiento ha ido articulando una serie de clausulas
caracteristicas de estos contratos vacacionales, en especial en lo referido a la
duracion de los contratos por dias, al precio Unico con los suministros
incluidos, etc. De este modo las viviendas turisticas hasta ahora han sido
viviendas residenciales de particulares no regladas por ninguna normativa
administrativa de alojamiento turistico, gue les exigiera requisitos especificos a
los inmuebles en los que se haya practicado este tipo de alquiler.

El auge masivo de esta oferta de viviendas de uso turistico ha provocado en
los ultimos afos una disconformidad por parte de la oferta turistica reglada,
especialmente por parte;de las asociaciones empresariales del sector hotelero,
que han venido en los Ultimos afios manifestando su oposicién al  entender
que se competia por parte de las viviendas de uso turistico desde una situacion
de competencia desieal respecto a la oferta reglada. Debido a estos motivos el
legislador nacional vino a desarrollar una modificacion en la Ley 28/1994, de 24
de Noviembre, de arrendamientos urbanos, mediante la Ley 4/2013, de 4 de
junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de
viviendas. En este reforma se produce un cambio en la redaccion del articulo 5
e) en donde se establece como excluido del ambito de la ley a “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
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oferta turistica y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté somefida a un
regimen especifico, derivado de su normativa sectorial”. De este modo las
viviendas de uso turistico guedan excluidas del ambito subjetivo de la Ley
29/1994, de 24 de Noviembre, de arrendamienios urbanos. Esto hace que el
legislador nacional traslade un mandato legal a las Comunidades Autdnomas,
haciendo que las viviendas que tienen un uso furistico pasen a estar dentro de
la cobertura legal y reglamentaria de las normativas turisticas, que gestionan
las Comunidades Auténomas.

A partir de ese momenio se han ido produciendo diferentes iniciativas
normativas en las Comunidades Autdnomas gue han buscado dar soluciones
regulatorias a esta nueva realidad de las viviendas de uso turistico. En este
sentido debemos destacar casos como el Decreto 159/2012, de 20 de
noviembre, de establecimientos de alojamiento turistico y de viviendas de uso
turistico de Cataluia, el Decreto 79/2014, de 10 de julio, por el que se regulan
los apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico de {a Comunidad de
Madrid, o el Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con fines
turisticos y de modificacion del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de
establecimientos de apartamentos turisticos de Andalucia. Todos ellos (y todos
los que se van desarrollando poco a poco por las Comunidades Autdbnomas),
dentro de sus diferencias, han ido incorporando una serie de elementos
comunes, que se han intentado armonizar mediante la Mesa de Directores
Generales de Turismo y diferentes grupos de trabajo, coordinados por la
Secretaria de Estado de Turismo, qgue van buscando dar una solucion lo mas
unitaria posible a este huevo ambito del sector turistico, en donde se ha ido
produciendo un crecimiento exponencial en el nimero de viviendas gue se
estan incorporando al mercado turistico de alojamiento.

Por lo tanto podemos afirmar que la actual propuesta de Decreto viene a
responder a varios objetivos esenciales:

a) Desarrollar reglamentariamente el régimen juridico de accesc ai
ejercicio de actividad, asi como los requisitos de instalaciones y
servicios necesarios para realizar la clasificacion de los establecimientos
en las diferentes categorias de los apartamentos turisticos.

b) Desarrollar el régimen juridico para pasar del alquiler de arrendamiento
turistico al desarrollo de un marco legal para las viviendas de uso
turistico.

De este modo se pretenden solucionar los problemas de faita de marco legal
desde el afio 2010 para las categorias de los apartamentos turisticos, asi
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como el mandato legal en lo concerniente a las viviendas de uso turistico
pendiente desde el afio 2013 por parte del regulador autonémico.

HLLOS APARTAMENTOS TURISTICOS EN LA LEY 8/1999, DE 26 DE
MAYO, DE ORDENACION DEL TURISMO DE CASTILLA-LA MANCHA.

La Ley 8/1999, de 26 de Mayo, de ordenacion del turismo de Castilla-La
Mancha, establece el marco legal de las empresas de alojamiento turistico en
el articulo 14 estableciendo que son “aquéllas que se dedican, de manera
profesional y habitual, a proporcionar hospedaje o residencia, mediante precio,
a las personas que lo demandan, con o sin prestacién de otros servicios.

En el articulo 15.1 se regula que fas "empresas a que se refiere el articulo
anterior podran serlo de alojamiento hotelero o de alojamiento extrahotelero”,
mientras que en desarrollo de este aspecto en el apartado 3 se habla que
‘dentro del alojamiento turistico exirahotelero, estaran incluidos los
campamentos publicos de turismo, los apartamentos turisticos, las casas
rurales y cualesquiera otras que reglamentariamente se deferminen.”

Por su parte el articulo 16 se centra en la relevancia regulatoria de las
instalaciones y servicios minimos que se determinaran reglamentariamente
para cada tipo, grupo, modalidad y categoria, identificandose mediante los
simbolos y en los términos que reglamentariamente estén establecidos para
cada uno de ellos en atencién a la oferta de dichas instalaciones y servicios.

En lo que respecta a las viviendas de uso turistico, la Ley 8/1999, de 26 de
Mayo, de ordenacion del turismo de Castilla-La Mancha no tiene referencia
expresa, pero se encuadra su desarrollo reglamentario en la clausula residual
ya citada del articulo 15.3 de que seran alojamiento turistico extrahotelero
‘cualesquiera otras que reglamentariamente se determinen”.

IV.NECESIDAD Y OPORTUNIDAD DEL PROYECTO.

Los apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico en Castilla-La
Mancha son un sector de especial relevancia, siendo una tipologia notable
dentro de la economia turistica regional

Podemos observar la evolucion de viajeros y pernoctaciones que han utilizado
este tipo de establecimientos en los Ultimos afos:
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3.006
3.348
4.449
8.106
7.474
7.904
8.657
13.713
7.145
8.802
5.754
7.435
85.783

pacién en apartamentos turisticos

3.149
4.224
5.455
8.466
7.580
7.982
9.452
13.975
8.212
10.626
6.388
9.603
896.112

13-2016

R

3.667
5105
8.185
8.184
7.352
8.761
10.931
14.924
9.076
10.224
7.147
9.746
103.392

Fuente:

Diciembre

13



£, G. de Turismo, Comercio y Artesania
Consejeraa de Economia, Empresas y Empleo

Dastilla-Lz Mancha - 7 TOLEDD

208,821 235924 253.324  289.949

Fuente:
Instituto Nacionat de Estadistica

El ndmero de establecimientos inscritos en Castilla-La Mancha como
apartamentos turisticos es el siguiente de acuerdo a datos del Anuario
estadistico de turismo 20186:

APARTAMENTOS THRIST COS CAS"%‘iLLA LA MAI\!CHA :

itee

. 3llaves

~ Sin espesiicar

Fuente: Direccion General de Turismo, Comercio y Artesania (JCCM)

Podemos ver el resumen de establecimientos en las diferentes categorias en
la siguiente tabla estadistica:
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Fuente: Direccion General de Turismo, Comercio y Artesania (JCCM)

En este sentido, el gobierno regional considera necesario el desarrolio
reglamentario del Decreto sobre apartamentos turisticos que permita no solo la
inscripcion como actualmente se produce, sinc también la clasificacion de los
mismos, mediante la organizacion en cuatro categorias denominadas llaves,
en donde se establecen los requisitos de instalaciones y servicios minimos a
los que estaran obligados los establecimientios a prestar en cada una de ellas,
con la finalidad de ordenar la oferta turistica.

Los requisitos de instalaciones y servicios minimos de los Apartamentos
turisticos se agrupan en tres tipos:

- Requisifos de instalaciones y servicios en zonas comunes.

- Requisitos de instalaciones y servicios en zonas de personas usuarias
{unidades de alojamiento).

- Requisitos de instalaciones y servicios en zonas de servicio.

Ademas el Decreto incluye a nivel de norma reglamentaria las obligaciones
derivadas de la transposicion de la Directiva 2006/123/CE, de 12 de diciembre,
del Parlamento Europeo y del Consejo, relativa a los Servicios en el Mercado
Interior, asi como las que se incorporan de diferentes normas del ordenamiento
juridico nacional como son la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre
acceso a las actividades de servicios y su ejercicio, la Ley 2/2011, de 4 de
marzo, de Economia Sostenible y la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de
garantia de la unidad de mercado. Todas estas normas juridicas establecen un
marco juridico que hacen necesario un decreto para hacer una adecuada
transposicion de los mandatos legales anteriormente citados.

Por supuesto, la nueva norma también tiene gue intentar dar respuesta al
mandato del legislador nacional en materia de viviendas de uso turistico, e
incrementar la seguridad juridica de las personas que deciden iniciar esta
actividad econdmica con sus inmuebles.

El Gobierno regional entiende que este nuevo marco regulador es un factor
muy importante para desarrollar una oferta turistica de alojamiento innovadora
y que ofrezca experiencias de alojamiento atractivas para los viajeros que
vengan a nuestra region.
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En este sentido el Decreto inlenta lograr un incremento de la calidad turistica,
un incremento de la competencia, un aumento del potencial de crecimiento,
una potenciacion de la innovacion, una mejora del desarrollo empresarial, asi
como la mejora de los derechos y defensa de los consumidores y usuarios.

Ademas el regulador es consciente que la Unica normativa adecuada es la
gue tiene eficacia real en su cumplimiento por lo que es un objetivo lograr una
norma mas clara y con mayor seguridad juridica que fomente la eficacia
juridica.

V. OBJETIVO Y CONTENIDO DE LA PROPUESTA.

El proyecto de Decreto se compone de cinco capitulos, con 28 articulos, una
disposicién transitoria, y tres disposiciones finales, ademas de ocho anexos.

El capituloc | establece las disposiciones generales que regulan los
apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico encontrandonos
referencias al objefo, al ambito de aplicacion del Decreto, a las principales
definiciones que se utilizan en la norma, al régimen de declaracion responsable
de los titulares de los establecimientos turisticos relacionadas con el inicio,
modificacion o cese de actividad y a los derechos de los consumidores y
usuarios.

El capitulo || establece las disposiciones que regulan las categorias en que se
clasifican los establecimientos de apartamentos turisticos (4 llaves, 3 llaves, 2
llaves y una llave) estableciendo para cada una de ellas diferentes requisitos
agrupados en aquellos que conciernen a las instalaciones y servicios en las
zonas comunes, a los requisitos de instalaciones y servicios en zonas de
personas usuarias (unidades de alojamiento) y a los requisitos de instalaciones
y servicios en zonas de servicio. Ademas se establece la regulacion sobre la
capacidad de los establecimientos, los requisitos especificos de la especialidad
de los estudios dentro de las unidades de alojamiento, las exigencias de
habitaciones adaptadas para personas con discapacidad, el régimen de
desarrollo de las dispensas sobre requisitos establecidos en el Decreto para los
apartamentos turisticos y las placas identificativas

El capitulo Ili establece el régimen juridico de las viviendas de uso turistico en
lo que concierne a los requisitos y condiciones minimas, las placas
identificativas y el régimen de recepcion y entrega de las llaves a los usuarios a
la entrada de la vivienda.

Por su parte en el capitulo IV se trata de la regulacion de los apartamentos
turisticos y de las viviendas de uso turistico en relacion al régimen de derechos
y obligaciones de las reservas, los anticipos, la cancelacién de reservas, el
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mantenimiento de las mismas, los precios por los servicios de alojamiento
turistico, la duracion de dichos servicios, la recepcion del cliente en el
establecimiento, el régimen de facturacion y de pago.

El capitulo V establece el régimen de inspeccidén y sancionador que sera de
aplicacion en las materias que son objeto dei Decreto.

El Decreto se completa con una disposicidn transitoria, tres disposiciones
finales, ademas de los ocho anexos en donde se incluyen los modelos de
declaraciones responsables de inicio de actividad, modificaciones y cese tanto
para los apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico, asi como los
modelos de placas para apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico.

1. ANALISIS DE IMPACTOS
A) IMPACTO NORMATIVO.

Competencia de la Comunidad Auténoma de Castilla-La Mancha para su
aprobacion.

El presente proyecto de Decreto se desarrolla de acuerdo al ambito de
competencias establecido en al articulo 148.1.18 de la Constitucion Espafiola.
Asi mismo es coherente con el articulo 31.1.18 del Estatuto de Autonomia de
Castilla-La Mancha, aprobado por Ley Orgéanica 9/1982, de 10 de agosto,
donde se sefiala como competencia exclusiva de la Comunidad Auténoma la
ordenacion y promocion del turismo. De acuerdo con esta competencia la
Asamblea Regional dicto la Ley 8/1999, de 26 de Mayo, de ordenacion del
turismo de Castilla-La Mancha, modificada por Ley 7/2009, de 17 de
diciembre, de modificacidon de diversas leyes para su adaptacion a la Directiva
2006/123/CE, de 12 de diciembre, del Parlamento Europeo y del Consejo,
relativa a los Servicios en el Mercado Interior.

En base al anterior marco normativo se pretende la aprobacién del presente
Decreto que viene a desarroliar el mandato legal en materia de alojamiento
extrahotelero en la tipologia de apartamentos turisticos establecido en el
articulo 15.3 de la Ley 8/1999, de 26 de Mayo, de ordenacion de turismo de
Castilla-La Mancha, asi como a utilizar la clausula establecida al final del
mismo apartado sobre la posibilidad de desarrollar reglamentariamente
cualesquiera otras que se determine, que en este caso se aplica a las
viviendas de uso turistico.
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Por tanto podemos afirmar que el actual proyecto respeta la distribucion de
competencias entre el Estado y las Comunidades Auténomas en materia de
turismo.

La nueva norma se hace compatible, salvo que en lo que se contradiga
expresamente, con lo establecido en materia de apartamentos turisticos en el
Decreto 93/2006, de 11 de Junio, de ordenacion del alojamiento turistico en el
Medio Rural de Castilla-L.a Mancha, en lo relativo a los apartamentos turisticos
gue vienen regulados en el articulo 1.3 de esta norma en donde se habla de
que “asimismo, se consideraran alojamientos turisticos rurales el conjunto de
dos o mas apartamentos que se dediquen de forma permanente a su uUso
turistico y estén situados en municipios de menos de mil habitantes, siempre
que se ubiquen en el medio rural, en un edificio adaptado al entorno natural o
cuyas caracleristicas esitéticas sean las propias de la arquitectura tradicional
popular de la comarca en que se sitia, definida conforme a las
correspondientes normas de planeamiento, © de excepcional valor
arquitectonico. Se regiran por su normativa especifica, debiendo cumplir los
requisitos minimos establecidos en ef Capitulo Ill de este Decretfo”,

También en este sentido es relevante el tener en consideracién lo establecido
en el apartado 4 en donde se habla de que “en ningun caso se admitirén como
alojamientos furisticos rurales las viviendas turisticas vacacionales, las
unidades aisladas de apartamentos y en general cualquier vivienda que, con
independencia de sus condiciones de mobiliario, equipamiento, instalaciones y
servicios, se ofrezcan en régimen de alquiler por motivos vacacionales o
turisticos, salvo que se constituyan como complejos de turismo rural’,

Si queda afectado el Decreto 205/2001, de 20 de noviembre, sobre régimen de
precios y reservas en los establecimientos turisticos, en lo que concierne a
apartamentos turisticos en donde las normas establecidas en el mismo quedan
en régimen de inaplicacion siendo sustituidas por las disposiciones que
apruebe en estas materias el nuevo regiamento.

Base juridica y rango del proyecto normativo.

El marco legal en el que se fundamenta la base juridica del ejercicio de
desarrollo de la potestad reglamentaria en materia de apartamentos turisticos
es el articulo 15.3 de la Ley 8/1999, de 26 de mayo, de ordenacion del turismo
de Castilla-La Mancha, en donde se establece el régimen juridico del
alojamiento extrahotelero (apartamentos turisticos), asi como en materia de
viviendas de uso turistico el final de este apartado en donde se habia sobre la
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posibilidad de desarrollar reglamentariamente cualesquiera otras que se
determinen.

En Castilla-La Mancha, desde que se asumieran las competencias en materia
de ordenacion turistica, no ha existido un decreto de regulacion propio de la
Comunidad Auténoma en materia de apartamentos turisticos.

De este modo la inscripcion para el ejercicio de la actividad en materia de
apartamentos turisticos ha sido resultado de la aplicacidon directa de la Ley
8/1999, de 26 de Mayo, de ordenacion del turismo de Castilla-La Mancha. La
norma que estuvo vigente hasta su derogacion en el afo 2010 por parte del
Real Decreto 39/2010, de 15 de Enero, por el que se derogan diversas normas
estatales sobre acceso a actividades y su ejercicio, fue el Real Decreto
2877/1982, de 15 de octubre, de ordenacion- de apartamentos turisticos y de
viviendas turisticas vacacionales, y todas las normativas estatales que estaban
vigentes en esa materia en ese momento.

lLas unicas referencias a apartamentos turisticos en norma reglamentaria en el
ordenamiento autondmico han sido las que aparecen en el Decreto 205/2001,
de 20 de Noviembre, sobre régimen de precios y reservas en los
establecimientos turisticos.

Tampoco han existido referencias normativas en materia de viviendas de uso
turistico o en materia de viviendas vacacionales, desde el traspaso de las
competencias a la Comunidad Auténoma.

Por tanto estamos ante una iniciativa de norma reglamentaria impulsada desde
la Consejeria de Economia, Empresas y Empleo para su aprobacién por parte
del Consejo de Gobierno de Castilla-La Mancha, previo informe del Consejo
consultivo de Castilla-La Mancha.

Disposiciones cuya vigencia resuita afectada

El presente proyecto de Decreto por el gue se establece la ordenacidon de los
apartamentos turisticos y viviendas de uso turistico en Castilla-La Mancha
significa la inaplicacidn en toda la parte correspondiente a apartamentos
turisticos del Decreto 205/2001, de 20 de noviembre, sobre régimen de precios
y reservas en los establecimientos furisticos.

19



[D. G. de Turismo, Comercio y Artesania
Consejerfa dﬁ: Economia, Empresas y Emplec

Castilla-La Mancha - oo o oo oo

Sin embargo no quedan afectadas, salvo en lo gue se pueda contradecir con la
nueva norma, lo referido al Decreto 93/2006, de 11 de Junio, de Ordenacion
del Alojamiento Turistico en el Medio Rural de Castilla-La Mancha, en lo
relativo a apartamentos turisticos rurales.

Contenido y estructura de Ia norma: impacto normativo.

El impacto normativo del proyecto puede desglosarse en diferentes niveles de
acuerdo a diferentes dimensiones del ordenamiento juridico:

a) Ordenamiento juridico europeo:;

Desde el punto de vista del ordenamiento juridico europeo el nuevo Decreto
significa la incorporacion en una norma de rango reglamentario de la Directiva
2006/123/CE, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 12 de diciembre de
20086, relativa a los servicios en el mercado interior, en materia de
apartamentos turisticos.

Ademas significa la incorporacion de las viviendas de uso turistico en el
ordenamiento administrativo turistico. En este sentido hay que sefalar que las
viviendas de uso turistico estan siendo objeto de interés creciente por parte de
la Comision Europea como ejemplo de economia colaborativa.

b) Ordenamiento juridico nacional.

Desde el punto de vista del ordenamiento juridico nacional podemos indicar
que el Estado tiene potestad para legislar y regular de acuerdo al articulo
149.1.13 CE sobre la legislacion basica en planificacion econdmica general y
en materia de unidad de mercado. Esta se ha concretado mediante la
aprobacién de la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de garantia de la unidad de
mercado, y en la transposicion realizada 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, mediante la publicacién de la Ley 17/2009, de
23 de noviembre, sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su
gjercicio.

En apartamentos turisticos y en viviendas de uso turistico, como en otros
seclores de la actividad turistica, los nuevos intentos regulatorios de los ultimos
afios se encuadran dentro de los procesos de armonizacion normativa que se
estan produciendo entre fas Comunidades Autbnomas con diferentes acuerdos
en la Conferencia sectorial de turismo, asi como en las correspondientes Mesa
de Directores Generales de turismo de las Comunidades Autonomas o en los
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grupos de trabajo técnico que con dicha finalidad se han constituido en los
dlimos arfios para evaluar los posibles acercamientos en materia de
armonizacion de las respectivas normativas autondmicas.

¢} Ordenamiento juridico autonémico.

Respecto a la legislacion autondmica, el Decreto significa culminar el proceso
de transposicion de la Directiva 2006/123/CE, del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 12 de diciembre de 2006 al ordenamiento turistico regional en
materia de apartamentos turisticos, eliminado las normas, que han perdido su
validez juridica debido a la entrada en nuestro ordenamiento de la Directiva,
en base al principio de eficacia directa, al no haberse realizado la transposicién
de la Directiva por parte del regulador autonémico en el plazo establecido. Con
esta entrada en el sistema de fuentes autondémico de los principios establecidos
en la Directiva 2006/123/CE se han expulsado de nuestro ordenamiento todos
aquellos preceptos contrarios al contenido de la misma, de acuerdo al principio
de prioridad del derecho comunitario. Principalmente en este punto hay que
destacar que se ha sustituido el régimen de autorizacion administrativa por un
sistema de declaracidon responsable por parte de los titulares de los
establecimientos al inicio, las modificaciones y el cese de la actividad.

d) Ordenamiento juridico de las entidades locales.

En este campo, la normativa autonémica de apartamentos turisticos y de
viviendas de uso turistico converge con competencias de los municipios como
son las materias urbanisticas, las licencias de actividad, las autorizaciones de
edificabilidad, de accesibilidad, etc.

En este sentido se constituye claramente un régimen juridico diferenciado para
los apartamentos turisticos caracterizados por su localizacion en suelo terciario
desde un punto de vista urbanistico, y que estan sometidos a un régimen de
licencia de actividad municipal.

Mientras tanto las viviendas de uso turistico, sin menoscabo de los requisitos
de calidad turistica que se establecen en la norma reglamentaria autonomica
para poder ejercer la actividad, continuan manteniendo en gran medida el
régimen juridico que les es propio que es el de ser una vivienda con la
localizacion de la misma en suelo residencial, y sometidos al régimen juridico
propio de las viviendas gque son los de licencia de primera ocupacion.

En este sentido es muy relevante el papel de los Ayuntamientos para un
adecuado desarrollo del sector de los apartamentos turisticos y de las
viviendas de uso turistico. De hecho en diversos municipios de la geografia
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espafiola, en especial en materia de viviendas de uso turistico, las normativas
de ambito competencial locai se estan convirtiendo en marcos regulatorios que
dificultan de modo notable el desarrollo de este tipo de actividad.

En principio la aprobacion del texto propuesto del Decreto por el que se
establece la ordenacion de los apartamentos turisticos v de viviendas de uso
turistico de Castilla-La Mancha no establece ningiin mandato de desarrolio de
norma con rango de orden de la Consejera en ninguna materia significativa.

Mas relevante es el periodo transitorio que dicha norma abrira con su
aprobacién dado que conlleva la adaptacion de los apartamentos turisticos con
actividad posterior al afio 2010, y que no habian recibido clasificacién por parte
de la Administracion turistica, a las categorias establecidas en el texto.
Ademas se debe producir la reclasificacidn de los establecimientos
categorizados con anterioridad al afio 2010. En cuanto a las viviendas de uso
turistico, que se han generalizado en los Gltimos afos en gran nimero, se
tendra que proceder a un adecuado proceso de inscripcion y de regularizacion
de todas las viviendas que ejercen la actividad turistica, con un notable
esfuerzo tramitador y por parte de la inspeccion turistica en los proximos afos.

Tabla de derogaciones.

En lo que concierne a la necesaria y explicita tabla de derogaciones que la
presente memoria debe contener debemos comentar lo siguiente;

El Decreto 205/2001, de 20 de noviembre, sobre régimen de precios y reservas
en los establecimientos turisticos regula el régimen juridico en materia de
reservas, precios, anticipos, cancelaciones y otras materias en apartamentos
turisticos. En este sentido la nueva norma hasta la derogacién expresa de la
norma anteriormente citada, pretende la inaplicacién de las normas referidas, y
la sustitucion de las mismas por las que se establecen en el nuevo Decreto.

No aparece clausula residual acerca de la derogacién de las normas de igual o
_ Inferior rango que se contradigan con el nuevo texto.

Tramitacion,

A efectos de la tramitacion del proyecto de Decreto se seguira el procedimiento
establecido en el articulo 36 de la Ley 11/2003, de 25 de Septiembre, del
Gobierno y del Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha, y de las
Instrucciones sobre el Régimen Administrativo del Consejo de Gobierno,
aprobadas por acuerdo del Consejo de Gobierno, de 29 de Septiembre de
2015, debiendo abrirse un periodo de informacion publica de acuerdo al articulo
3.1 de la Orden, de 11 de septiembre de 2013, de la Consejeria de Presidencia
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y Administraciones Publicas, por la gue se regula el tablon de anuncios
elecironico de la Administracion de la Junta de Comunidades de Castilla-La
Mancha, en donde se establece que en el “fablén de anuncios electrénico ha
de realizarse el framite de informacion puablica en la framitacion de todos
aquellos anteproyectos de ley y proyectos de disposiciones generales que se
requiera conforme al ordenamiento juridico. EI érgano competente facilitara al
fablon de anuncios electronico el fexto de la disposicion y una direccion
electronica a la que dirigir las observaciones, sugerencias o alegaciones
durante un periodo minimo de veinte dias naturales”, asi como recopilar
informe del Consejo de Turismo de Castilla-La Mancha de acuerdo a lo
establecido en el articulo 5 de Ley 8/1999, de 26 de mayo, de ordenacion del
turismo de Castilla-La Mancha, y del Decreto 131/1998, de 21 de abril, de
creacion del Consejo de Turismo de Castilla-La Mancha.

Tambien se ha llevado a cabo en el periodo de diciembre de 2016 y enero del
2017 el periodo de informacion publica previa en la elaboracion de reglamentos
de acuerdo a lo establecido en el articulo 133.1 de la Ley 39/2015, de 1 de
Octubre, del Procedimiento Administrativo Comtn de las Administraciones
Puablicas.

Una vez completado el anterior procedimiento por parte de la Consejeria de
Economia, Empresas y Empleo no se ha presentado ninguna sugerencia ni
comentario por parte de los ciudadanos. Se incorpora certificado en el
expediente juridico sobre este hecho.

De este modo se garantiza la participacion en el proceso de elaboracion de la
norma de las diferentes Consejerias, de las  asociaciones mas
representativas del sector, de los 6rganos consultivos de los gue se requieran
informes preceptivos de acuerdo con la normativa sectorial, y de toda persona
interesada.

Los 6rganos consultivos se determinaran una vez que el proyecto de Decreto
llegue a la toma de consideracion por parte del Consejo de Gobierno de
Castilla-La Mancha de acuerdo a lo establecido en el ordenamiento juridico.
Unidad de mercado.

Asimismo los preceptos del proyecto de Decreto se adecuan a la establecido

en la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de garantia de la unidad de mercado, asi
como a las resoluciones del Consejo para la unidad de mercado.
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B) IMPACTO ECONOMICO.

Ingresos:

En materia de ingresos para la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha
las medidas establecidas en el proyecto de Decreto de apartamentos {uristicos
y viviendas de uso turistico, que se proponen no conllevan ingresos.

Gastos:

Este proyecto de Decreto tampoco conlleva directamente costes econdmicos
para la administracion turistica regional, dado que su gestion corresponde a los
gastos corrientes de la misma, sin significar un aumento de costes.

Competitividad empresarial.

En cuanto a la afeccidon sobre la competencia y la competitividad de las
empresas interesadas si que podemos sefialar una serie de efectos juridicos
que el regulador debe considerar.

En primer lugar se establece directamente en norma con rango de reglamento
una nueva regulacion econémica para acceder a la actividad empresarial.

L.a situacion actual del sector en materia de apartamentos furisticos en Castilla-
La Mancha es el siguiente:
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NUMERO DE ESTABLECEM!ENTOS DE APARTAMENTOS TURISTICOS EN CASTILLA-LA MANCHA

600 N2 DE ALOJAM!ENTOS POR CATEGORIAS

500

400

300 e

200 167

128

100

Fuente: Direccidén General de Turismo, Comercio y Artesania

. N2 DE ALOJAMIENTOS POR CATEGORIASY |

300 PROVINCIAS

250

# 1 Llave
200 :

E@Z Liaves

141 WsS Llaves

150 .
&4 Llaves

& Sin especificar '
100 -

# Total de establecimientos

50

Fuente: Direccion General de Turismo, Comercio y Artesania
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También es relevante la informacién correspondiente al niUmero de plazas en
apartamentos turisticos:

NUMERO DE PLAZAS DE APARTAMENTOS TURISTICOS EN CASTILLA-LA MANCHA

Ne DE PLAZAS POR CATEGORIAS
7000

5964
6000

5000

4000

3000

2000

1191

1000 W55

10

3 ¥ T T i

1 Llave 2 tlaves 3 Llaves 4 Llaves Sin especificar Total de plazas

Fuente: Direccion General de Turismo, Comercio y Artesania

En este sentido se pretende que el Decreto sea un factor para ordenar y
desarrollar la oferta de alojamiento en materia de apartamentos turisticos y
especialmente en viviendas de uso turistico.

Esto obliga a los agentes turisticos del sector del alojamiento a un escenario de
mayor competencia, a lograr mayor eficiencia en la gestion de los
establecimientos, a unos precios mas competitivos y a ofertas para los
clientes mas innovadoras.

También se busca la eliminacién de las barreras de acceso al mercado gue
pudieran persistir en el tiempo, asi como a regularizar la oferta de viviendas de
uso {uristico que en este momento existe, pero que no esta controlada desde el
punto de vista de la administracion turistica regional, en especial en las
ciudades de Toledo y Cuenca.

También se pretende incrementar la profesionalizacion de la gestion del sector
tanto en materia de apartamentos turisticos como en viviendas de uso turistico,
para profundizar en la atraccién de inversiones y en la construccion de un
mercado regional mas cohesionado que logre mejorar la potencialidad de
crecimiento del destino turistico Castilla-La Mancha. Como en todo ambito del
alojamiento turistico la clave es mejorar los principales indicadores de
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rentabilidad por unidades de alojamiento, por plazas y lograr un incremento de
la estancia media. En este sentido podemos observar un creciente aumento en
fos Gltimos afios que nos permite ser optimistas sobre la potencialidad de este
subsector:

Me Anual . 3,10 274 2,62 2,80
Fuenie:
instituto Nacional de Estadistica

También es interesante que esta oferta de alojamiento pueda desarrollarse no
solo en Toledo y en Cuenca, sino en otros espacios turisticos atractivos de
nuesira regidbn como los conjuntos historicos artisticos, las localidades
cercanas a los espacios naturales protegidos, a los parques arqueologicos, etc.
para poder aumentar el numero de zonas en que los viajeros puedan encontrar
una oferta de alojamiento en materia de apartamentos turisticos y en viviendas
de uso turistico que responda a sus intereses y motivaciones en sus
escapadas, sus viajes o sus periodos vacacionales.

En este sentido se busca la compatibilidad de la oferta de alojamiento en
apartamentos turisticos o en viviendas de uso turistico con la oferta disponible
en materia de turismo rural, que tan interesantes resultados esta ofreciendo a
nuestra region en los ultimos afos.

También se tiene como objetivo lograr un mayor control de la oferta turistica, y
una mayor competencia en el mercado que permita que los consumidores
logren mejores condiciones para acceder a la informacion, proceder a la
contratacidon de los productos, y tener mayores garantias en sus relaciones con
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los establecimientos de apartamentos turisticos y con las viviendas de uso
turistico.

También el fomento de un mercado de alojamiento mas competitivo pretende
gue se obtengan mejores flujos turisticos con nuestros mercados tradicionales
como son el madrilefio y el valenciano, asi como seguir trabajando en los
mercados con mayor potencial de crecimiento como el andaluz o el catalan en
el mercado nacional.

También se busca construir una oferta mas clara y armonizada para
profundizar en la promocién y comercializacidon en mercados internacionales.

En todo caso se busca un marco normativo encaminado a hacer mas
eficientes los costes empresariales, a incrementar la competitividad,
productividad y la rentabilidad de las empresas y profesionales, y evitar los
escenarios de oferta restringida.

Desde el punto de visto de costes econdmicos empresariales de la regulacion
que se propone, los costes para los empresarios son los habituales en todo
proceso de adaptacién a una nueva norma de ordenacion de establecimientos
turisticos, y dependerd de las reformas necesarias en cada uno de los
establecimientos para poder maniener la actividad empresarial o bien la
categorizacion actual. En todo caso no se prevé que el nimero de
establecimientos gue no puedan proseguir con la actividad sea significativa
dado que en la mayor parte de establecimientos el proceso de reclasificacion
terminara de modo favorable.

De este modo podemos concluir que las medidas de competitividad
empresarial gue se presentan en el actual borrador de Decreto son acordes a
la normativa de unidad de mercado, a las resoluciones del Consejo para la
unidad de mercado y de la Comisién Nacional de los mercados y de la
competencia. Durante la tramitacion del expediente se procedera a hacer todas
las evaluaciones necesarias del borrador que se establecen de forma
preceptiva en el ordenamiento: juridico, mediante los correspondientes
procesos establecidos, con la coordinacion del punto de contacto para la
unidad de mercado en Castilla-La Mancha, logrando la puesta en
conocimiento del proyecto a las autoridades de competencia de la Comision
Europea, asi como a las autoridades administrativas nacionales y autondmicas.
De este modo se busca el cumplimiento de todos los principios de defensa del
mercado Unico europeo, de la unidad de mercado nacional y de defensa de Ia
competencia, sin menoscabo del ejercicio de las competencias gue le sean
propias a la Comunidad Autonoma en materia de Turismo.
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C).IMPACTO EN REDUCCION DE CARGAS ADMINISTRATIVAS.

El informe en materia de reduccién de cargas administrativas se puede
extender a tres ambitos:

1. Inicio electrénico. Tramitacion electronica del procedimiento. Notificacion
electronica

2. Unificacién de procedimientos. Simplificacion. Nuevos procedimientos.
Supresién de informes

3. Silencio positivo.

Todas las medidas reglamentarias incluidas en la presente norma son acordes
a la normativas administrativas de aplicacion, y buscan encuadrarse en el
nuevo marco juridico que en el derecho administrativo han significado la
entrada en vigor de la Ley 39/2015, de 1 de Octubre, de procedimiento
administrativo comun de tas Administraciones Publicas, y de la Ley 40/2015, de
1 de octubre, de Régimen juridico del Sector Publico.

En este sentido son acordes con las medidas en materia de administracion
electronica, de modernizacion y digitalizacion de la  administracion, las
medidas horizontales de simplificacion normativa, de calidad regulatoria y de
mejora de los servicios publicos.

En materia de apartamentos turisticos no esta previsto un incremento respecto
a la situacion actual de nimero de expedientes:

DE Al PARTAMENTOS Tumsncbs o

2013 45
2014 51
2015 50
2016 66

Fuente; Direccion General de Turismo, Comercic y Artesania

Si gue es importante sefialar que va a existir un nOmero notable de
expedientes de viviendas de uso turistico en el periodo fransitorio que en este
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momento es dificil de estimar pero que fendra una notable incidencia
especialmente en las provincias de Toledo y Cuenca.

DY IMPACTO EN MATERIA DE GENERO.

Justificacion y pertinencia del Informe

La emision del presente informe viene exigida en la actualidad, en el
ordenamiento juridico regional, por la Ley 12/2010, de 18 de noviembre, de
fgualdad enfre Mujeres y Hombres de Casitilla-La Mancha en donde en su
articulo 6.3 se establece que "“todos los anteproyectos de ley, disposiciones de
caracter general y planes que se sometan a la aprobacion del Consejo de
Gobierno de Castilla-La Mancha deberan incorporar un informe sobre impacto
por razon de género que analice los posibles efectos negalivos sobre las
mujeres y los hombres y establezca medidas que desarrollen el principio de
igualdad”

Analisis del impacto de género en el proyecto de Decreto.

En el texto de la norma no se contienen datos desagregados por sexo, por lo
que hay gue presumir que no existen diferencias entre hombres y mujeres en el
ambito que la norma pretende regular, ya sea en materia de derechos,
representacion, normas, recursos o valores vinculados a la pertenencia a uno u
otro sexo, y en especial en lo que se refiere a estos dos ultimos aspectos.

En ningln momento el texto de la norma contiene medidas discriminatorias
entre sexos.

Iguaimente en su redaccion se ha tenido en cuenta la utilizacién de un lenguaje
no sexista.

Por tanto cabe concluir que en el proyecto de Decreto por el que se establece
la ordenacion de los apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico en
Castilla-La Mancha no se incluye en su contenido medida alguna que pueda
dar lugar a una discriminacion por razén de género, y que el texto propuesto no
contiene implicaciones sobre el impacto de género.

Tampoco viene previsto ningun tipo de medidas de incentivacion positiva por
razén de sexo o de genero.

Por todo lo anterior, proponemos la tramitacion del borrador de proyecto de
Decreto por el que se establece la ordenacion de los apartamentos turisticos y
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las viviendas de uso turistico en Castilla-La Mancha presentado junto a la
presente memoria para su iramitacion por la Consejeria de Economia,
Empresas y Empleo, en los términos establecidos en la normativa vigente, para
su posterior toma de consideracion por parte del Consejo de Gobierno de
Castilla-La Mancha,

Toledo, a 15 de Marzo de 2017.
DIRECTORA GENERAL DE TURISMO, COMERCIO Y ARTESANIA

FDO. ANA ISABEL FERNA \EZ SAMPER
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