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El decreto

La aprobacion del reciente Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con

fines turisticos en Andalucia ha despertado el interés y las dudas de una gran

cantidad de propietarios de inmuebles que, como muchos, suelen alquilar sus
viviendas para periodos vacacionales 0, a modo de inversidn, puestos en manos de
empresas intermediarias, que gestionan estos alquileres. También ha despertado el
interés de aquellos propietarios o inversionistas que ven en el alquiler de
inmuebles a turistas, un buen negocio, facilitado por las nuevas tecnologias de

comunicacion e internet

Pero ¢Este decreto se refiere a mi casa,
apartamento o inmueble? éQué tengo que hacer?

El Decreto regula un tipo de alojamiento que denomina "Vivienda con fines
turisticos”, y que, a todas luces, se configura como alojamiento turistico, en una
nueva tendencia del sector hacia hospedajes basados en la propia unidad alojativa,
lejos de los servicios complementarios que ofrece el sector hotelero, y facilitada su
comercializacién por los nuevos canales que ofrecen las tecnologias (App, Internet,
portales,..)

Por lo tanto, la delimitacion conceptual de lo que se regula, la realiza el propio

decreto, delimitando lo que es, y lo que no es:
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Son "viviendas con fines

turisticos”
1. Las situadas en suelo
residencial.

2. Que ofrezcan mediante precio
el servicio de alojamiento:

A) De forma habitual

B) Con fines turisticos.
Vivienda comercializada o
promocionada en canales de oferta
turistica (agencias de viaje,
empresas que medien u organicen
servicios turisticos y los canales en
los que se incluya la posibilidad de
reserva del alojamiento).

3.Que cedan o alquilen por
tiempo inferior ados meses a
una misma personade forma
continuada.

Informe Viviendas turisticas

NoO son "viviendas con fines
turisticos”
a)Las viviendas que se cedan sin
contraprestacién econémica.

b) Las viviendas contratadas por
tiempo superior ados meses
computados de forma continuada
por una misma persona usuaria.

c) Las viviendas situadas en el
medio rural que se destinen a
alojamiento turistico

(Reguladas por: Articulo 48 de la
Ley 13/2011, de 23 de diciembre, y
por el Decreto 20/2002, de 29 de
enero, de Turismo en el Medio
Rural y Turismo Activo).

d) Los conjuntos de tres o mas
viviendas de una misma persona
titular o explotadora, ubicadas en
un mismo inmueble o grupo de
inmuebles contiguos o no.
(Reguladas por: Decreto 194,/2010
de 20 de abril, de
establecimientos de
apartamentos turisticos).

Cercano a esta figura, se encuentran los denominados "Apartamentos Turisticos”,

regulados por otro decreto, el 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de

apartamentos turisticos. Siendo la diferencia principal con respecto a las VFT el

hecho de contar con 3 o mas unidades de alojamiento, en el mismo edificio o

conjunto (ya que entonces estaria regulado dentro de la figura de "Apartamentos

Turisticos”).
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¢Y la casade la playa que alquilo todos los veranos?

Se entiende que, a laluz de la Ley del Alquiler, aprobada el 23 de mayo de 2013, en
su articulo 5, enumera los arrendamientos excluidos de la LAU, y entre los cuales
hace referencia en su letra e) a "La cesién 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.”

Asi, para que se determine si se estd en este grupo, deberian darse todas las
circunstancias, algo en lo que se adolece normalmente, siempre que no se realice
publicidad en canales de oferta turistica, y por tanto, estaria amparado por la LAU.

Distinto seria el caso en que el inmueble lo cedamos a una empresa para su gestion
y comercializacién, siendo determinante el tratamiento comercial y publicitario
que esta empresa preste, encontrandonos en una amplia gama de posibilidades
(desde empresas que prestan el servicio de intermediaciéon en el puro alquiler,
hasta empresas que publicitan sus productos a través de portales turisticos tipo
booking, airbnb, tripadvisor,..). En esto, el decreto define como canales de oferta
turistica las agencias de viaje, empresas que medien u organicen servicios
turisticos y los canales en los que se incluya la posibilidad de reserva del
alojamiento. Y en este dultimo caso,
encontramos bastantes portales locales con

esta posibilidad.

En todo caso, salvo que al legalizar nuestra
vivienda se identifique la entidad
explotadora, sera el propietario el

responsable ultimo.

Esta claro que el decreto hace un esfuerzo
por delimitar una actividad de alojamiento,

considerada servicio turistico, y en base al

art. 28.3 de la Ley del Turismo, en sus
apreciaciones de "habitualidad” y “publicidad”, sin entrar en colisién con los

denominados “canales de oferta turistica” mencionados en la LAU.
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En resumen, queda claro que la vivienda situada en zona residencial, que se ofrezca
mediante precio, de forma habitual y con fines turisticos (publicitada y
comercializada por canales de oferta turistica), es considerada como Servicio
Turistico, regulada como “Vivienda con fines turisticos”, y por tanto debe figurar y
ser inscrita en el Registro de Turismo de Andalucia. Caso contrario, seria

considerada como “clandestina”.

¢Qué tipos de Viviendas con fines turisticos se regulan y para cuantas plazas?

TIPOS COMPLETAS: POR HABITACIONES:
lavivienda se cede Debiendo la persona
en su totalidad. propietariaresidir en ella.
CAPACIDAD MAXIMA Max. 15 plazas Max. 6 plazas,
Limitada porlalicenciade
ocupacion.

En ambos tipos por habitaciéon no podra exceder de 4 plazas

¢Qué tramites debo cumplir?

La administracion turistica establece unos tramites rapidos y basicos para cumplir
con la regulaciéon establecida, con independencia de otros cumplimientos
administrativos o fiscales que se soliciten desde otras administraciones (Hacienda,
Seguridad Social, Ayuntamiento, Policia,...).

Vamos a identificar una relacién de la documentacién que se solicita, asi como de

los requisitos que se exigen.

1. Licencia de Ocupacién. Documento que emite el ayuntamiento Necesaria para
determinar las plazas de ocupacién de lavivienda.

2. Declaraciéon Responsable. Para el inicio de la prestaciéon del servicio de
alojamiento en la vivienda con fines turisticos, la persona o entidad que explota
este servicio, tendra que formalizar la correspondiente declaracién responsable
ante la Consejeria competente en materia de turismo. Mediante este escrito, se
declara que el establecimiento cumple con los requisitos exigidos. El Decreto
establece los datos necesarios. Si bien se puede presentar sobre un escrito propio
que contenga lo solicitado, desde la Junta de Andalucia se podra descargar el

Modelo.
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Ejemplo:

DECLARACION RESPONSABIE RHATIVA AL CUMPLIMIENTO DE LOS REQUASITOS
PARA EL ENRCIIO DE LA ACTIVIDAD COMO VIVEENDA CON FINES TURISTICOS
{Deaein 28/2016, de 2 de febrero, de ks vhidendas con fines Lwisticos y de
modifimddn del Decrein 19472010, de 20 de abeil, de establedmnienios de
apatamentns huristicos).

ERTIRCACON DE LA VIVEERDA |
DOMICIIO DELA VIVEENDA

PORACION

PROVINGA

REFERENCIA CATASTRAL-

CAPACIDAD BN PIAZAS {Segiin Licencia de Onspacion o equivalente):

TIPO DE VIVEENDA CON FRES TURETICOS:  COMPLETA: [ PORHABITACIONES: [
DATOS DEL PROPETARIC

NOMESE DEL TITULAR

DML

DOMICIIO A BFECTOS DENOTIRCACIONES

PORMACON

PROVINGIA

DATOS DELA PERSORA 0 ERTEDAD EXPLOTADORA

{0 de no ser la persona propietaria de la vivienda)

NOMERE-

DO/

DOMICILIO A BFECTOS DENOTERCACIONES:

PORIACON:

PROVINGA-

TITULO HABSITANTE ADRMNTO:

POCER SURICEENTE PARA ACTUAR COMO REPRESENTANTE LE LA BMPRESA.
{5560 en cxso de representacion de personas purdicas)

Camo persona § entidad que expliota el servicio b Vimienda con Fines Turisticos de referencia,
MANSIFSTA Y DECQLARA RESPONSABLEMIENTE

PRIMERC: que san ciertas cuantos datos Sguran en ka presente dechwaciin respansahle

SEGUNDO: que cumple bs requisitos estahlecidos en o Deareto 28/2016, de 2 de fehrero, de ks
viviendas con fnes turisticos ¥ de madificacén del Deaete 19472010, de 20 de ahrl de
estahlbcimientos de apartamentos turfsticos para ka tipologia y vivienda de referenca.

TERCERD: que dispone de ka documentacin que asi ko acredita, ¥ que o3 infkwmada que ka
Administracién podrd hacer las camprohacones necesarias relativas al cumplEmiento de ks datos
dediarados y tenencia de ka camespondiente documentacién.

SE CONPROMETE:

A mantener su cumpiEmiento durante el iempo que dure de ka actividad

A comunicar a ka Consejerta competente de Turismo cualquier modificaciin que afecte a ka presente
dedaraciin, induso el cese de kaactividad

A someterse a ks actuaciones de comprohacdin a efectuar por ka Consejerfa competente de Tursmo asi
camo cualbcquicra otras de comprohaciin que puedan realizar ks Gipanos de control competentes,
apartando cuanta infarmacién kes sea requerida en el ejercicio de ks actuaciones anteriies.

En a de de 2015

{Fma, nambre y capo del mante}
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3. Titulo juridico habilitante del propietario hacia la persona o entidad
explotadora. Caso de que la Declaracién la presente la persona o entidad
explotadora. (Contrato,...).

1. Requisitos de las Viviendas con fines turisticos segun el Decreto

RE QUISITOS RECOMENDACION
Ventilacidn directa al exterior {*}
Sistema de oscurecimiento de las ventanas {*} Persianas, contraventanas, cortinas fosouris,—.
Muebles y dotaciin de ap aratos y enseres. Miaroondas
Para su uso nmediato y acorde al mimero deplazas. ™
SillasfSillones
Luces
f-

Intentar utilzar fo
Al menos: Tritas,
pinzas.

No poner medicam

Archivador de anillas,

y cafeterias
tiendas de alimentos,
entos més praximos.
médicosen la zona

LSRN N N SR NR VR VRN

Guia de especticulos. .
Hojas de Quefas y Reclamaciones Ubicar toda la documentacion en el mismo lugar
A disposicién de las personas usuarias, y cariel
anuncizdor en un lgar visble dentro de la
vivienda.

Limpieza de la vivienda a la enirada y salida de | Registro de lmpieza
nuevos clientes.

Ropa de cama, lencerfa, menaje de casa, en | luegp de cama de reposicion retractilado en

funcion a la ocupacion de la vivienda y un juegn | aimario.

de reposicidn. Toallas de bafio y de manos {uno por plaza}

Alfombra de bafio {uno por baiio}

Papel higiénico

Amenities {jabdn y champd}

Por plaza:

e Plato llano / Plato hondo / tenedor / cudhillo /
cuchara / Vaso / Taza desayuno con plato

* Sartén, Cazo, Cazuela

e Cafetera
*  Anucarero
o Maderade corte y cuchillos de corte (2)
® Cestapan
N? de teléfono de Atencidn Inmediata Cartel
Informacidn e mstrucciones de funcionamiento de | Manual de Instrucciones bisicas.
electrodoméstions u otros dispositives Carteleria
Informar de las naormas intermnas Manual de normas Intemas

{Uso de las nstalaciones, dependencias y equipos,
mascotas, personas fumadoras y zonas de uso
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2. Libro de registro de parte de entrada POLICIA. Normativa vigente sobre
libros registro y partes de entrada de personas viajeras en establecimientos de
hosteleria y otros analogos. Se trata del Libro de Policia. Existen varias
alternativas para informar a la Policia. Visitar el siguiente enlace:
http://www.interior.gob.es/web/servicios-al-ciudadano/seguridad/libro-
registro-de-viajeros/partes-de-entrada-y-libro-registro del Ministerio del
Interior sobre partes de entraday libro-registro.

3. FICHA DE ENTRADA o el clasico Bienvenido, que actia como contrato
formal. El decreto establece los datos que deben aparecer y se debe realizar a
la entrada del cliente y por duplicado. El siguiente ejemplo, contempla todos
los extremos que regula el decreto.

FICHA DE ENTRADA VIVIENDAS CON FINES TURISTICOS
N DE TELEFO NO DE ATENCION
AIRA + VT Completa +34 670746092
VIVIENDAS TURISTICAS VT/MA/01252
FECHA DE ENTRADA
Noantes de las 16 horas del primer dia
FECHA DESALIDA Deberd abandonar la vivienda antes de las 12,00 horas del dia de salida. Avisar
hora de salida para recogida de llaves
NOMBRE DE LA PERSONA DNI
QUE CONTRATA
N2 PERSONAS QUE OCUPAN DNI
LAVIVIENDA
DNI
DNI
PRECIO TOTAL DE LA | NETO IVA TOTAL
ESTANCIA
FIRMA DE PERSONA FIRMA DE PERSONA O ENTIDAD
USUARIA/CONTRATANTE EXPLOTADORA:
Fecha: Fecha:
Observaciones: Se le hace entrega de x juegos de llaves, x tarjetas y pases de acceso para disfrute de
dependencias.
2 copias: Una para el usuario y otra para la persona o entidad explotadora que debera guardar durante un afio a disposicion de los érganos
competentes de la Administracion de la Junta de Andalucia.

4. CONDICIONES DE LA RESERVA. El Decreto regula las condiciones
especificas de la reserva, sus anticipos y su cancelacion. El siguiente ejemplo,
contempla todo lo regulado en el decreto.

CONDICIONES DE LA RESERVA:

Las condiciones de precio, reserva, anticipos y, en su caso, cancelacion se regiran segun lo expresado
a continuacién, salvo pacto de otras condiciones por escrito. Asi mismo, serdn detalladas y
publicitadas con caracter previo a la contratacién, y adjuntadas en la confirmacién/justificante de la
reserva.

SENAL: Se podra exigir un anticipo del precio (hasta un maximo del 30% del total de la estancia) en
concepto de sefal, y a cuenta del importe final de los servicios reservados.

CANCELACION DE RESERVA: En el caso de producirse cancelacion de la reserva por el cliente antes de
diez dias de |a fecha prevista para la ocupacion, se retendra hasta el 50% del anticipo efectuado.

Si se cancela la reserva con menos de diez dias de la fecha prevista para la ocupacion, se podra
retener el im porte total del anticipo.

Caso de que la cancelacién se efectie por parte de la persona o entidad explotadora, se devolvera el
total del importe anticipado. Si la reserva se cancela con menos de 10 dias de antelacién se
indemnizara con el 30% del precio de la estancia contratada.

Caso de cancelacién de lareserva, tanto por parte de persona usuaria como por parte de la persona o
entidad explotadora, por motivos de fuerza mayor (circunstancias ajenas a quien las invoca,
anormales e imprevisibles cuyas consecuencias no habrian podido evitarse, a pesar de haber actuado
con la diligencia debida), debidamente justificada, no se podra aplicar penalizacién alguna.

(Conforme a Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con fines turisticos)
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Contratar un Seguro de Responsabilidad Civil y Multiriesgo

Identifique y realice el alta de la vivienda en tantos portales, turisticos o no,
como conozca. Controle en qué portales o intermediarios realizé el alta,
cuando, como y a qué precio. Dinamice las paginas con ofertas y cambios de
precios y/o condiciones.

Hacer valoraciones y diagnoésticos sobre la Calidad en Viviendas con Fines
Turisticos. Junto a la Ubicacién y Capacidad, este factor es determinante para
ladecision de los clientes de este tipo de alojamiento.

Facilitar la comunicacion con nuestros clientes. No solo nos permite conocer a
personas de diferentes culturas y entornos, sino que ademas nos permite
acercarnos mas a sus gustos y preferencias. Demos teléfono, direcciones,
emails, iNo perdamos contacto con ellos!

Estudie todo el proceso: Desde el primer contacto, la presentacion, la entrega
dellaves,..un trato CERCANO Y AMABLE..HAGA AMIGOS!!! Hagase anfitrion.
En comunicacion, sea accesible: Eficaz y eficientemente (conteste y hagalo
rapidamente)

Intente ser flexible con las horas de llegada y salida.

Explique lamejor forma de llegar al destino (transfer, metros, autobuses,...)

Sea pulcro y exigente con la limpieza y orden de la vivienda. Es un factor
elemental y basico para una contrataciéon y no todo propietario entiende el
conceptode ordeny limpieza.

Sea exigente con la decoracion. No es facil. Adaptese a los gustos de sus
clientes mas importantes. -

El menaje, enseres y
mobiliario deben causar una
buena impresién. Lo justo,
practico, nuevoy limpio,.. Que
no parezca dque hemos
utilizado lo que sobra de
nuestras casas.

Un detalle de Bienvenida causa un buena impresion. Desde aperitivos, frutas,
botellines de agua,..cualquier extra ayuda a diferenciar nuestro producto.

La informacién que dejemos en la vivienda debe ser util. Démosles consejos a
su visita e incluso planifique su primera ruta.

Incentive las opiniones positivas on line de sus clientes. Anime a que expresen
su satisfaccion a través de las redes sociales y canales y portales turisticos.
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Desde AIRA CONSULTORES trabajamos en los productos turisticos de
alojamiento, proporcionando sistematicas, valoraciones y gestiéon en los tramites
que faciliten la mejor gestién de nuestro turismo.

"‘ WWW.AIRACONSULTORES.COM
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