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Informe Previo sobre el Proyecto de Decreto por el que se regulan los establecimientos 

de alojamiento en la modalidad de Vivienda de uso Turístico en la Comunidad de 

Castilla y León 

Con fecha  4 de octubre de 2016 ha tenido entrada en el Consejo Económico y Social de Castilla 

y León solicitud de Informe Previo sobre el Proyecto de Decreto por el que se regulan los 

establecimientos de alojamiento en la modalidad de Vivienda de uso Turístico en la Comunidad de 

Castilla y León. 

A la solicitud realizada por la Consejería de Cultura y Turismo de la Junta de Castilla y León se 

acompaña el Proyecto de Decreto sobre el que se solicita Informe así como la documentación 

utilizada para su elaboración. 

No alegándose la concurrencia de circunstancias de urgencia por la Consejería proponente, se 

procede a la tramitación ordinaria prevista en el artículo 36 del Reglamento de Organización y 

Funcionamiento del Consejo Económico y Social de Castilla y León, aprobado por Resolución de 20 

de febrero de 2014 de la Mesa de las Cortes de Castilla y León. 

La elaboración del Informe Previo fue encomendada a la Comisión de Trabajo de Economía que 

lo analizó en su sesión del día 20 de octubre de 2016, siendo posteriormente remitido a la 

Comisión Permanente, que lo aprobó en su reunión de 27 de octubre de 2016, acordándose su 

tramitación por el procedimiento abreviado  

 

I.- Antecedentes 

a) Comunitarios europeos: 

• Directiva 2006/123/ CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 12 de diciembre de 2006, 

relativa a los servicios en el mercado interior. 

b) Estatales: 

• Constitución Española de 27 de diciembre de 1978, artículo 148. 1. 18º, por el que “Las 

Comunidades Autónomas podrán asumir competencias en las siguientes materias: (…) 

Promoción y ordenación del turismo en su ámbito territorial”. 
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• Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en modificación efectuada 

por Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilización y fomento del mercado del 

alquiler de viviendas, que introduce una nueva letra e) dentro del artículo 5 de la Ley 

29/1994 para excluir del ámbito de aplicación de la normativa de arrendamientos urbanos 

“La cesión temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada en 

condiciones de uso inmediato, comercializada o promocionada en canales de oferta 

turística y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen específico, 

derivado de su normativa sectorial”.  

• Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su 

ejercicio. 

• Real Decreto 2367/1984, de 11 de abril, sobre traspaso de funciones y servicios del Estado 

a la Comunidad de Castilla y León en materia de turismo. 

• Real Decreto 39/2010, de 15 de enero, por el que se derogan diversas normas estatales 

sobre acceso a actividades turísticas y su ejercicio. 

• Plan Nacional e Integral de Turismo (PNIT) 2012-2015. 

http://bit.ly/1G2fx8I 

c) de Castilla y León: 

• Estatuto de Autonomía de Castilla y León, aprobado por Ley Orgánica 14/2007, de 30 de 

noviembre, de reforma del Estatuto de Autonomía de Castilla y León, particularmente su 

artículo 70.1.26º, que establece la competencia exclusiva de nuestra Comunidad en 

materia de “Promoción del turismo y su ordenación en el ámbito de la Comunidad”. 

• Ley 14/2010, de 9 de diciembre, de Turismo de Castilla y León, particularmente su artículo 

30 (“Tipos de establecimiento de alojamiento turístico”) letra c), por el que “La actividad 

de alojamiento turístico se podrá ejercer en los siguientes establecimientos: (…) Cualquier 

otro establecimiento de alojamiento turístico que se determine reglamentariamente”, en 

base al que se dicta el Proyecto de Decreto que informamos. 

• Decreto 75/2013, de 28 de noviembre, por el que se regulan los establecimientos de 

alojamiento de turismo rural en la Comunidad de Castilla y León. 

http://bit.ly/1G2fx8I�
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• Decreto 9/2014, de 6 de marzo, por el que se regula el Registro de Turismo de Castilla y 

León y el Censo de promoción de la actividad turística de Castilla y León. 

 

• Decreto 17/2015, de 26 de febrero, por el que se regulan los establecimientos de 

alojamiento en la modalidad de apartamentos turísticos en la Comunidad de Castilla y 

León. 

• Decreto 65/2015, de 8 octubre, por el que se regulan los establecimientos turísticos de 

alojamiento hotelero en la Comunidad de Castilla y León. 

• Plan Estratégico de Turismo de Castilla y León 2014-2018, aprobado por Acuerdo 71/2014, 

de 25 de septiembre, de la Junta de Castilla y León (BOCyL de 29 de septiembre de 2014). 

Las actuaciones contenidas en este Plan estarán orientadas a potenciar la competitividad 

del tejido empresarial turístico, a avanzar en la profesionalización y en la gestión de los 

recursos, a fortalecer la presencia de la Comunidad en los mercados turísticos nacionales e 

internacionales y a rentabilizar las infraestructuras turísticas. 

http://bit.ly/1UCXY1w 

• Orden CYT (Consejería de Cultura y Turismo)/159/2016, de 18 de febrero, por la que se 

aprueba el Plan de Inspección Turística para 2016-2017 (BOCyL de 11 de marzo de 2016). 

http://bit.ly/2e8CoIr 

• Convenio de colaboración entre el Ministerio de Industria, Energía y Turismo (Secretaria 

de Estado de Turismo) y la Consejería de Cultura y Turismo de la Comunidad de Castilla y 

León en materia de calidad turística (publicado en BOE de 15 de octubre de 2016). 

http://bit.ly/2eIGk4u 

d) de otras Comunidades Autónomas: 

Podemos destacar la siguiente normativa de otras Comunidades Autónomas de contenido 

análogo al que es objeto de Informe: 

• Aragón: Decreto 80/2015, de 5 de mayo, del Gobierno de Aragón, por el que se aprueba el 

Reglamento de las viviendas de uso turístico en Aragón. 

http://bit.ly/1UCXY1w�
http://bit.ly/2e8CoIr�
http://bit.ly/2eIGk4u�
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• País Vasco: Ley 13/2016, de 28 de julio, de Turismo. En concreto, Título V, Capítulo III, 

Sección 8 (“Las viviendas para uso turístico y el alojamiento en habitaciones de viviendas 

particulares para uso turístico”, artículos 53 y 54). 

• Asturias: Decreto 48/2016, de 10 de agosto, de viviendas vacacionales y viviendas de uso 

turístico. 

• Cataluña: Decreto 159/2012, de 20 de noviembre, de establecimientos de alojamiento 

turístico y de viviendas de uso turístico y Resolución EMO/2449/2013, de 18 de 

noviembre, por la que se aprueba el modelo que establece los criterios para el 

otorgamiento de categoría a las viviendas de uso turístico. 

• Comunidad de Madrid: Decreto 79/2014, de 10 de julio, por el que se regulan los 

apartamentos turísticos y las viviendas de uso turístico de la Comunidad de Madrid. 

• Galicia: Ley 7/2011, de 27 de octubre, del turismo de Galicia, particularmente artículo 65 

bis “Viviendas de uso turístico”, introducido por Ley 12/2014, 22 diciembre, de medidas 

fiscales y administrativas. 

Además, en desarrollo de este artículo 65 bis, se encuentra pendiente de aprobación  el 

“Proyecto de Decreto por el que se establece la ordenación de apartamentos turísticos, 

viviendas turísticas y viviendas de uso turístico en la Comunidad Autónoma de Galicia” 

http://bit.ly/2eIJkxz 

• Andalucía: Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con fines turísticos. 

• Canarias: Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las 

viviendas vacacionales de la Comunidad Autónoma de Canarias. 

• Cantabria: Decreto 19/2014, de 13 de marzo, por el que se modifica el Decreto 82/2010, de 

5 de noviembre, por el que se regulan los establecimientos de alojamiento turístico 

extrahotelero en el ámbito de la Comunidad Autónoma de Cantabria. 

• Comunidad Valenciana: Decreto 92/2009, de 3 de julio, del Consell, por el que se aprueba 

el Reglamento regulador de las viviendas turísticas denominadas apartamentos, villas, 

chalés, bungalows y similares, y de las empresas gestoras, personas jurídicas o físicas, 

dedicadas a la cesión de su uso y disfrute (modificado por Decreto 75/2015, de 15 de 

mayo, del Consell, regulador de los establecimientos hoteleros de la Comunitat 

Valenciana). 

http://bit.ly/2eIJkxz�
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• Baleares: Decreto 20/2015, de 17 de abril, por el que se regulan los principios generales y 

directrices de coordinación en materia turística, regulación y clasificación de las empresas 

y de los establecimientos turísticos, particularmente lo relativo a la Estancia turística en 

viviendas (ETV). 

e) Otros: 

• Informe Previo 12/2010 del CES de Castilla y León sobre el Anteproyecto de Ley de Turismo 

de Castilla y León, aprobado en Comisión Permanente de 22 de abril de 2010 (posterior 

Ley 14/2010, de Turismo de Castilla y León). 

http://bit.ly/2eTX1Jn 

• Informe Previo 15/2013 del CES de Castilla y León sobre el Proyecto de Decreto por el que 

se regulan los establecimientos de alojamiento de turismo rural en la Comunidad de 

Castilla y León, aprobado en sesión plenaria de 20 de septiembre de 2013 (posterior 

Decreto 75/2013, por el que se regulan los establecimientos de alojamiento de turismo 

rural en la Comunidad de Castilla y León). 

http://bit.ly/2ejj3EL 

• Informe Previo 18/2013 del CES de Castilla y León sobre el Proyecto de Decreto por el que 

se regula el Registro de Turismo de Castilla y León y el Censo de Promoción de la Actividad 

Turística de Castilla y León, aprobado en sesión plenaria de 2 de diciembre de 2013 

(posterior Decreto 9/2014, por el que se regula el Registro de Turismo de Castilla y León y 

el Censo de promoción de la actividad turística de Castilla y León). 

http://bit.ly/2ejiLh6 

• Informe Previo 9/2014 del CES de Castilla y León sobre el Proyecto de Decreto por el que 

se regulan los establecimientos de alojamiento en la modalidad de apartamentos 

turísticos en la Comunidad de Castilla y León, aprobado en sesión plenaria de 9 de octubre 

de 2014 (posterior Decreto 17/2015, por el que se regulan los establecimientos de 

alojamiento en la modalidad de apartamentos turísticos en la Comunidad de Castilla y 

León). 

http://bit.ly/2e8ygrL 

http://bit.ly/2eTX1Jn�
http://bit.ly/2ejj3EL�
http://bit.ly/2ejiLh6�
http://bit.ly/2e8ygrL�
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• Informe Previo 4/2015 del CES de Castilla y León sobre el Proyecto de Decreto por el que 

se regulan los establecimientos turísticos de alojamiento hotelero en la Comunidad de 

Castilla y León, aprobado en Comisión Permanente de 9 de marzo de 2015 (posterior 

Decreto 65/2015, por el que se regulan los establecimientos turísticos de alojamiento 

hotelero en la Comunidad de Castilla y León). 

http://bit.ly/2drUQHM 

•  “Impacto de los enfoques reguladores de la economía colaborativa en el sector del 

alojamiento turístico: Barcelona, Berlín, Ámsterdam y París”, Aalborg University, 

Dinamarca, Impulse Paper nº 9 Comisión Europea.  

http://bit.ly/2eah2gd 

f) Trámite de Audiencia: 

El Proyecto de Decreto se sometió a la Comisión Delegada para Asuntos Económicos el 5 de 

noviembre de 2015 con carácter previo a iniciarse su tramitación, con arreglo a lo establecido en 

el artículo 5.1c) del Decreto 15/2015, de 30 de julio, por la que se crea y regula la Comisión 

Delegada para Asuntos Económicos. 

A continuación, el Proyecto se sometió al conocimiento del Consejo Autonómico de Turismo el 

25 de abril de 2016, según lo establecido en el artículo 10.4 b) de la Ley 14/2010, de 9 de 

diciembre, de Turismo de Castilla y León. 

El 26 de abril se remitió el Borrador de Proyecto para alegaciones por correo electrónico de 

todas las asociaciones relacionadas con turismo, dándose de plazo hasta el 10 de mayo de 2016. 

El Proyecto se publicó en la página web de Gobierno Abierto de la Junta de Castilla y León del 4 

de julio al 13 de julio de 2016 para que cualquier ciudadano pudiera formular sugerencias y 

alegaciones. 

Además se formularon alegaciones al Proyecto por las restantes Consejerías de la Junta de 

Castilla y León (con arreglo al artículo 76 de la Ley 3/2001, de 3 de julio, del Gobierno y de la 

Administración de la Comunidad de Castilla y León) y, finalmente, el 14 de julio de 2016 se emitió 

informe favorable por la Dirección General de Presupuestos y Estadística de acuerdo al artículo 

76.2 de la Ley 2/2006, de 3 de mayo, de la Hacienda y del Sector Público de la Comunidad de 

Castilla y León. 

http://bit.ly/2drUQHM�
http://bit.ly/2eah2gd�
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II.- Estructura del Proyecto de Decreto 

El Proyecto de Decreto sometido a Informe Previo del CES cuenta con 33 artículos 

estructurados en cuatro Capítulos, una Disposición Adicional, una Disposición Transitoria y dos 

Disposiciones Finales. 

La división del articulado es la siguiente: 

• Capítulo I (“Disposiciones Generales”, artículos 1 a 5 del Proyecto de Decreto) que, como 

principales aspectos, establece el objeto y ámbito de aplicación de la norma así como las 

definiciones legales a los efectos del Decreto. 

• Capítulo II (“Requisitos de los establecimientos de alojamiento en la modalidad de 

Vivienda de Uso Turístico”, artículos 6 a 11) que regula los requisitos que deben tener las 

estancias de las viviendas de uso turístico así como los servicios comunes con que deben 

contar tales viviendas. 

• Capítulo III (“Régimen de acceso y ejercicio de la actividad de alojamiento en la modalidad 

de vivienda de uso turístico”, artículos 12 a 16) donde se regulan, entre otras cuestiones, el 

requisito de la declaración responsable para iniciar la actividad de alojamiento en esta 

modalidad de vivienda de uso turístico, así como el procedimiento de dispensa 

excepcional de alguno de los requisitos que deben cumplir tales viviendas, la actuación 

administrativa de comprobación, así como las modificaciones, cambios de titularidad y 

cese de la actividad turística. 

• Capítulo IV (“Régimen de funcionamiento de los establecimientos de alojamiento en la 

modalidad de vivienda de uso turístico”, artículos 17 a 33) donde se regulan entre otros 

aspectos los relativos a  la posibilidad de elaboración de Reglamentos de régimen interior, 

el régimen de reservas, las obligaciones para las empresas y las prohibiciones para los 

turistas, la prestación de servicios, el precio y los servicios comprendidos en el mismo, las 

hojas de reclamaciones y la publicidad. 

 

La parte final del Proyecto de Decreto se desarrolla de la forma que sigue: 

• Disposición Adicional “Cumplimiento de otras normativas”, relativa a la obligatoriedad 

del cumplimiento de cualquier normativa sectorial por las edificaciones o 
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emplazamientos donde se ubiquen los establecimientos de alojamientos en la 

modalidad de vivienda de uso turístico. 

• Disposición transitoria “Viviendas de usos turísticos existentes”, sobre el régimen de 

los apartamentos turísticos inscritos en el Registro de Turismo de Castilla y León desde 

el 5 de febrero de 2010 hasta el 27 de febrero de 2015 que reúnan los requisitos de las 

viviendas de uso turístico.  

• Disposición Final Primera “Habilitación de desarrollo”, por la que se faculta a la 

Consejería competente en materia de turismo a dictar las disposiciones necesarias 

para la aplicación y cumplimiento del Decreto. 

• Disposición Final Segunda “Entrada en vigor”, a los veinte días de la publicación del 

Decreto en el BOCyL. 

 

III.- Observaciones Generales 

Primera.- Con carácter previo, el CES considera pertinente manifestar la importancia que el 

sector del turismo tiene en nuestra Comunidad tanto en términos de empleo y de generación de 

actividad económica como de fomento y preservación de nuestro patrimonio histórico, artístico y 

natural. De hecho, el sector del turismo debe de ser considerado como sector estratégico por su 

potencial de riqueza y empleo, aprovechamiento de recursos autóctonos y fuerza tractora de otros 

subsectores o ramas, por lo que el CES considera necesario continuar apoyando al sector para que 

gane en profesionalización, respuesta a nuevas demandas, sostenibilidad, competitividad y 

calidad. 

La actividad de alojamiento que viene a regular el Proyecto que informamos no responde al 

modelo de turismo como sector estratégico de riqueza y empleo pero el avance tecnológico está 

incrementando estas nuevas formas de alojamiento, lo que hace necesaria una regulación para 

evitar el posible incremento de la competencia desleal y el intrusismo.   

 

Segunda.- Entrando en la regulación propuesta por el Proyecto informado, hay que decir que 

hasta la modificación de la Ley 29/1994 de Arrendamientos Urbanos  (LAU) por Ley 4/2013, de 4 de 

junio, de medidas de flexibilización y fomento del mercado de alquiler de viviendas, el alojamiento 
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en vivienda de particulares por cortos períodos de tiempo y, normalmente en períodos de 

vacaciones, se había configurado como un arrendamiento de temporada, y por tanto sujeto al 

artículo 3.2 de la citada LAU (esto es, se trata de un arrendamiento para uso distinto del de 

vivienda que se rige por el Título III de la LAU). Su realización no implicaba que el arrendador 

llevara a cabo necesariamente una actividad económica.  

La mencionada modificación de la LAU excluye expresamente de su ámbito de aplicación “La 

cesión temporal del uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada en condiciones de 

uso inmediato, comercializada o promocionada por canales de oferta turística y realizada con 

finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen específico, derivado de su normativa 

sectorial”, dado que la cesión temporal de viviendas para uso turístico realizada por canales de 

oferta turística no se configuraba como un arrendamiento de temporada, produciéndose la 

necesidad de una regulación específica para estos supuestos. 

Por otra parte, en nuestra Comunidad Autónoma, la normativa vigente en materia de 

alojamientos turísticos excluye expresamente de su ámbito de aplicación “La cesión temporal de 

uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada en condiciones de uso inmediato, 

comercializada o promocionada en canales de oferta turística y realizada con finalidad lucrativa, 

que se someterá a su régimen específico de regulación” (artículo 2.2.d) del Decreto 17/2015, de 26 

de febrero, por el que se regulan los establecimientos de alojamiento en la modalidad de 

apartamentos turísticos en la Comunidad de Castilla y León). 

 

Tercera.- Por tanto, el Proyecto de Decreto que se informa viene precisamente a regular esta 

modalidad de alojamiento turístico, tratando de cubrir la situación de vacío legal teniendo en 

cuenta además la habilitación que contiene la Ley 14/2010, de 9 de diciembre, de Turismo de 

Castilla y León en su artículo 30 (“Tipos de establecimiento de alojamiento turístico”) letra c), por 

el que “La actividad de alojamiento turístico se podrá ejercer en los siguientes establecimientos: 

(…) Cualquier otro establecimiento de alojamiento turístico que se determine 

reglamentariamente.” 

 

Cuarta.- Tal y como se puede observar en los Antecedentes de este Informe, la gran mayoría de 

Comunidades Autónomas cuentan con una regulación específica en esta materia o se encuentran 

trabajando en ella  e incluso Cataluña ya elaboró una normativa propia aun antes de que la cesión 
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temporal del uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada en condiciones de uso 

inmediato, comercializada o promocionada por canales de oferta turística y realizada con finalidad 

lucrativa pasara a excluirse de la normativa de arrendamientos urbanos.  

 En este sentido y antes de la  citada modificación de la LAU el propio Plan Nacional e Integral 

de Turismo 2012-2015 ya venía a contemplar toda esta problemática puesto que “Desde el punto 

de vista legal la Ley 29/1994, de 24 de noviembre de Arrendamientos Urbanos (LAU), regula los 

arrendamientos para usos distintos al de vivienda, sin embargo no contempla la variada casuística 

relacionada con el alquiler de viviendas para uso turístico y/o vacacional” por lo que “…el uso de la 

oferta de alojamiento no reglado, podría estar dando cobertura a situaciones de intrusismo y 

competencia desleal que van en contra de la calidad y de la competitividad de los propios destinos 

turísticos”. 

La denominación predominante en la normativa autonómica para definir estos supuestos es la 

de “Vivienda de uso turístico” aunque también se utilizan términos como “Viviendas 

Vacacionales” (Canarias), “Alojamiento Turístico Extrahotelero” (Cantabria) o “Estancia turística en 

Viviendas” (Baleares). Incluso existen Comunidades (como Andalucía, Asturias o el  País Vasco) en 

las que, yendo más allá del ámbito de exclusión de la LAU (que se refiere a “La cesión temporal del 

uso de la totalidad de una vivienda amueblada…”), se regula incluso la posibilidad de cesión de 

estancias o habitaciones de la vivienda de uso turístico. 

 

Quinta.- Por otra parte, y tal y como acertadamente apunta el Proyecto de Decreto en su 

Exposición de Motivos, en el caso de que exista una cesión temporal del uso de una vivienda que 

no cumpla los requisitos regulados el texto que informamos y, singularmente: 

• Que esa cesión temporal no se comercialice o promocione por canales de oferta 

turística;  

• Que no se trate de un uso turístico porque la estancia de una misma persona sea por 

tiempo superior a dos meses; 

•  Que no exista habitualidad (esto es, que no se facilite alojamiento en al menos una 

ocasión dentro del mismo año natural por tiempo que en su conjunto exceda de un 

mes); 
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no nos encontraremos ante un alojamiento turístico en la modalidad de vivienda de uso 

turístico y por tanto, no se regirá por lo que recoge el Proyecto de Decreto sino por la normativa 

que resulte de aplicación (normalmente el arrendamiento de temporada del artículo 3.2 LAU). 

 

IV.- Observaciones Particulares. 

Primera.- El Capítulo I (artículos 1 a 5) se dedica a las Disposiciones Generales. 

En el artículo 2 se utilizan tres referencias para determinar el ámbito de aplicación de la norma: 

los establecimientos (viviendas de uso turístico), los titulares de los establecimientos y las 

personas a las que se prestan los servicios de alojamiento (que serían los turistas). 

En el Decreto 17/2015, de 26 de febrero, por el que se regulan los establecimientos de 

alojamiento en la modalidad de apartamentos turísticos en la Comunidad de Castilla y León, que 

fue informado por este Consejo en su fase de proyecto, se hacía una referencia similar, a “los 

establecimientos”, a “las empresas de alojamiento” y a “los turistas”. 

En opinión del CES, parece más adecuado que la referencia a los titulares de los 

establecimientos, se hiciera a las empresas que prestan el servicio de alojamiento, pues en los 

términos en que está redactado el proyecto puede dar lugar a confusión, al dar a entender que los 

titulares deben ser propietarios de los establecimientos. De hecho, en el artículo 4.a) del proyecto 

se aclara que los mencionados titulares pueden ser o no ser propietarios de la vivienda de uso 

turístico (y es más, considera el Consejo que en la mayor parte de ocasiones quien cederá su 

vivienda con estos fines de alojamiento turístico será el propietario persona física de la misma). En 

cualquier caso, esta Institución considera necesario aclarar en la redacción del Decreto las 

responsabilidades que el ejercicio de la actividad de alojamiento turístico por esta modalidad 

corresponden tanto al propietario del establecimiento como al titular del establecimiento en el 

caso de que ambos no sean la misma persona. 

Por otra parte, aunque la referencia a las “personas a las que se prestan los servicios de 

alojamiento” parece adecuada, no obstante el Consejo entiende que, para homogeneizar los 

términos utilizados en toda la normativa autonómica sobre turismo, se podría sustituir por 

“turistas”. 
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Segunda.- En el artículo 3 se definen las viviendas de uso turístico como “pisos, casas, 

bungalós, chalés u otros inmuebles análogos, amueblados y equipados en condiciones de uso 

inmediato, que son comercializados o promocionados principalmente en canales de oferta turística 

para ser cedidos temporalmente y en su totalidad a terceros, de forma habitual, con fines de 

alojamiento turístico y a cambio de contraprestación económica”. Se consideran también viviendas 

de uso turístico los inmuebles análogos a los descritos anteriormente (párrafo segundo del 

artículo 3.1.). 

Tanto en la Ley de Arrendamientos Urbanos como en el Decreto autonómico que regula los 

apartamentos turísticos, la consideración como “viviendas de uso turístico” aparece vinculada 

necesariamente a la comercialización o promoción en canales de oferta turística, por lo que 

sorprende que en el proyecto de Decreto que se informa figure el término “principalmente”, lo 

que abre la posibilidad de que la oferta de este tipo de alojamiento se realice sin contar con esos 

canales (y teniendo en cuenta que es opinión generalizada el que cuando la oferta no se realice 

por canales turísticos nos encontraríamos ante un arrendamiento de temporada –al que se aplica 

el Título III de la LAU sobre arrendamiento para uso distinto al de vivienda- que no debería ser 

objeto de regulación por un Decreto autonómico). 

Por otra parte, este Consejo considera adecuada la prohibición de cesión por estancias (esto es, 

por habitaciones) comprendida en el Proyecto de Decreto (artículo 3.2) a diferencia de la opción 

de permitir el alojamiento en habitaciones particulares para uso turístico que se realiza en otras 

Comunidades Autónomas como por ejemplo Asturias, País Vasco o Andalucía. 

 

Tercera.- En el artículo 5 se establece la capacidad en plazas de las viviendas de uso turístico, 

que vendrá determinada por el número de camas y muebles-cama con que cuente la vivienda. 

Entiende este Consejo que la capacidad máxima debería fijarse teniendo en cuenta las limitacio-

nes que dispongan la licencia de primera de ocupación y/o la cédula de habitabilidad, para garan-

tizar unas adecuadas condiciones técnicas y de calidad a los usuarios. 

 

Cuarta.- En el Capítulo II (artículos 6 a 11) se regulan los requisitos que deben reunir los 

establecimientos de alojamiento en la modalidad de vivienda de uso turístico.  

En primer lugar se establece la obligatoriedad de que las viviendas de uso turístico dispongan 

de la licencia de primera ocupación, cédula de habitabilidad o autorización municipal 
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correspondiente, de modo que cumplan en todo momento las condiciones técnicas y de calidad 

exigidas a esas viviendas. 

De esta forma, la licencia de primera ocupación adquiere gran relevancia en la prestación de 

servicios de alojamiento turístico. En este sentido, el Consejo considera que resultaría conveniente 

contar con la colaboración de los Ayuntamientos (como Administración responsable de la emisión 

de dichas licencias), que incluso podrían, en aquellos supuestos en que la “empresa de 

alojamiento en la modalidad de vivienda de uso turístico” no contara con licencia de primera 

ocupación, emitir un certificado de prescripción urbanística (que demuestre que no tiene ninguna 

infracción en este ámbito), y habitabilidad (como garantía de que reúne las condiciones de 

seguridad, salubridad y habitabilidad), como ya están haciendo algunos Ayuntamientos en 

municipios turísticos. 

 

Quinta.- En el Capítulo III (artículos 12 a 16) se regula el Régimen de acceso y ejercicio de la 

actividad de alojamientos en la modalidad de vivienda de uso turístico. Como ya se ha hecho en 

las regulaciones de los alojamientos de turismo rural y en los apartamentos turísticos, se persigue 

lograr una simplificación de los procedimientos administrativos de forma que la declaración 

responsable presentada con anterioridad al inicio de la actividad turística sirva como requisito 

único para el acceso y el ejercicio de la actividad de alojamiento en la modalidad de viviendas de 

uso turístico, sin que esté condicionada a una autorización administrativa previa. 

Cabe recordar que por autorización se entiende aquel acto administrativo que, de forma previa 

al acceso a una actividad de servicios o su ejercicio por parte de un particular, comprueba la 

conformidad de la misma a derecho y al interés público, y constituye su soporte legitimador. 

La opinión de este Consejo en relación a las declaraciones responsables, que ya ha manifestado 

en anteriores informes, es en principio favorable, por cuanto la declaración responsable facilita la 

agilización y simplificación de la tramitación administrativa, siempre que se garantice el 

cumplimiento de los requisitos exigidos para el desarrollo de la actividad y se facilite a la autoridad 

competente la información necesaria para el control de la misma que asegure un control 

administrativo a posteriori. 

Por lo que se refiere a la dispensa de requisitos, el proyecto de Decreto prevé idéntica 

regulación a la aprobada para los apartamentos turísticos y en ese sentido, el CES reitera las 

observaciones que al respecto incluyó en el correspondiente Informe Previo 9/2014. En cualquier 



 

14 
 

caso, consideramos que la dispensa de requisitos debe tener lugar de forma excepcional y 

motivada, como en  los bienes inmuebles integrantes del Patrimonio Cultural de Castilla y León (a 

lo que alude el propio Proyecto) o en inmuebles de mucha antigüedad en los que resulta 

complicado contar con la licencia de primera ocupación. 

En cualquier caso, el CES considera que se debería incorporar al Proyecto de Decreto como 

requisito el cumplimiento de determinadas normas de seguridad, habituales en otras modalidades 

de alojamiento turístico, dado que la redacción actual no contiene referencia alguna. 

 

Sexta.- En el Capítulo IV (artículos 17 a 33) se regula el Régimen de funcionamiento de los 

establecimientos de alojamiento en la modalidad de vivienda de uso turístico.  

En cuanto a la regulación de las reservas, considera este Consejo que por lo que se refiere a la 

cancelación de las mismas (artículo 20) deberían aclararse más las causas que permiten la 

cancelación sin penalización al turista y más en concreto el concepto de “causa no imputable al 

turista” del apartado 3 de este mismo artículo 20. 

El artículo 24 contiene las obligaciones de la empresa que presta los servicios de alojamiento 

(que en muchas ocasiones entiende el Consejo que será el propio titular de la vivienda de uso 

turístico), entre las cuales figura “facilitar información que contenga el número de inscripción en el 

Registro de Turismo de Castilla y León del establecimiento, la identificación, domicilio, y capacidad 

en plazas de la vivienda de uso turístico”. En la regulación de los apartamentos turísticos, se incluía 

como obligación de la empresa “exponer información que contenga nombre, categoría, número 

de registro del establecimiento de alojamiento en la modalidad de apartamento turístico y 

capacidad en plazas de la unidad de alojamiento”. No se explican en la memoria que acompaña al 

Proyecto de Decreto los motivos por los que se ha cambiado la obligación de “exponer 

información” por “facilitar información”, entendiendo este Consejo que de no haber razones que 

lo justifiquen, debería mantenerse la obligación de exponer la información, como de hecho sucede 

en la mayoría de normativas de otras Comunidades Autónomas, que exigen incluso placas 

distintivas o identificativas, tratando de evitar el intrusismo y la competencia desleal en esta 

actividad.  

 

Séptima.- El artículo 29 establece los servicios que estarán comprendidos en el precio del 

alojamiento “cuando se presten”. Observa el Consejo que entre los servicios enumerados constan 
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algunos como el “suministro permanente de agua caliente y fría apta para el consumo humano” 

con los que obligatoriamente deben contar las viviendas de uso turístico (según consta en el 

artículo 11 del Proyecto), por lo que obviamente no estarán comprendidos en el precio de 

alojamiento “cuando se presten.” 

Por ello, considera el CES que una redacción más adecuada de este artículo 29 debería señalar 

que en el precio están incluidos “en todo caso” los servicios comunes incluidos en el artículo 11 

más los servicios adicionales “cuando se presten”. 

 

Octava.- El artículo 30 hace referencia a la facturación con una regulación de contenido 

idéntico al de la normativa reguladora de los apartamentos turísticos (Decreto 17/2015). A este 

respecto, el CES manifestó en su Informe Previo 9/2014, y lo reitera en este momento, que no 

resulta conveniente regular la facturación en esta norma, ya que las obligaciones de facturación 

vienen reguladas en el Real Decreto 1619/2012, de 30 de noviembre, dictado al amparo de lo 

dispuesto en el artículo 149.1.14ª de la Constitución, que atribuye al Estado competencia exclusiva 

en materia de Hacienda general. 

 

Novena.- La Disposición Adicional se refiere al “Cumplimiento de otras normativas” y al 

respecto el CES considera acertado que el presente Decreto no regule los aspectos normativos que 

puedan incidir sobre la materia del alojamiento turístico en esta modalidad de vivienda de uso 

turístico (tanto los que se mencionan expresamente como otros entre los que de mayor 

importancia entiende este Consejo que estarían los tributarios), tanto por lo cambiante de tales 

aspectos como porque el presente Decreto no puede entrar en tal regulación, dados los títulos 

competenciales por virtud de los que se dicta.  

 

V.- Conclusiones y Recomendaciones 

Primera.- El CES considera que la regulación de las viviendas de uso turístico en el ámbito de 

nuestra Comunidad es conveniente, dado que desde la modificación de la Ley 29/1994 de 

Arrendamientos Urbanos por la Ley 4/2013 de Medidas de flexibilización y fomento del alquiler de 

viviendas, el fenómeno del alquiler de las viviendas con fines turísticos a través de canales de 

oferta turística no contaba con una regulación específica, si bien que probablemente la 
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problemática derivada de esta ausencia de regulación concreta resulte menos acuciante en 

nuestra Comunidad que en otras.  

Este Consejo estima que nos encontrábamos ante un supuesto en que la realidad social se 

encontraba por delante de la realidad jurídica, por lo que consideramos apropiado que, tal y como 

se está haciendo en las restantes Comunidades Autónomas, esta materia se regule y ordene con el 

fin de garantizar a los turistas unos mínimos requisitos de calidad de las instalaciones y de 

seguridad de las personas usuarias.  

 

Segunda.- En cualquier caso e independientemente de las implicaciones del Proyecto que 

informamos, el CES considera conveniente reflexionar acerca de la importancia del sector del 

turismo y entendemos que los esfuerzos de los poderes públicos deben ir dirigidos a la promoción 

de una industria turística de calidad, que es la que verdaderamente supone un modelo que 

implica una mejora en la actividad turística tanto en la vertiente del empleo como de la propia 

prestación de servicios al turista, así como de generación de actividad económica y fomento de 

nuestros recursos naturales, históricos y culturales. 

 

Tercera.- Reiterando lo ya apuntado en la Observación Particular Sexta, este Consejo no 

considera acertado que los alojamientos en la modalidad de vivienda de uso turístico no tengan 

que contar con un distintivo o placa identificativa justificándolo en “…que el turista tiene 

información suficiente a través de medios tecnológicos para conocer las características de las 

viviendas de uso turístico”, tal y como figura en la Exposición de Motivos del Proyecto.  

Muy al contrario considera este Consejo que la existencia de un distintivo o placa identificativa 

oficiales con el número de inscripción en el Registro de Turismo de Castilla y León suficientemente 

visible para los turistas es uno de los elementos que más seguridad puede reportar en cuanto a 

que el alojamiento cumple con todos los requisitos de seguridad, salubridad y calidad exigidos por 

la normativa, dado que nos encontramos ante viviendas en principio no construidas para ser 

específicamente destinadas al alojamiento turístico y al consiguiente intrusismo tanto potencial 

como ya existente en esta actividad. Al respecto, debemos decir que la inmensa mayoría de 

normativas autonómicas examinadas exigen exhibir una placa o distintivo oficiales y existen 

Decretos (por ejemplo el 80/2015, de Aragón o el 48/2016, de Asturias) que incorporan un modelo 

de placa como Anexo en el propio Decreto. 
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Cuarta.- Como complemento de la placa o distintivo oficiales que señalamos en la 

Recomendación anterior, y para asegurar una mayor calidad y cumplimiento de los requisitos 

exigidos por la regulación, esta Institución plantea la conveniencia de que la persona directamente 

responsable de la vivienda de uso turístico frente a los turistas deba contar con una acreditación 

específica que permita la identificación por el usuario a efectos de sugerencias o reclamaciones y 

que deba presentarse a solicitud de quien se aloje en estas viviendas, en términos similares a lo 

que el artículo 35.3 de la Ley 14/2010 de Turismo de Castilla y León recoge para los alojamientos 

de turismo rural. 

 

Quinta.- El CES es plenamente consciente de que la irrupción de las nuevas tecnologías ha 

alterado sustancialmente el ámbito del alojamiento turístico, produciendo entre otros muchos, el 

efecto al principio mínimo pero ya plenamente consolidado, de la cesión viviendas por particulares 

con uso turístico, lo que implica la necesidad de regulación y de actuación por los poderes 

públicos para ofrecer seguridad jurídica tanto a los usuarios como al sector correspondiente e 

incluso a la sociedad en general, ante un nuevo tipo de alojamiento turístico. 

Consideramos necesario  que por parte de los poderes públicos se efectúe una labor inspectora 

en sus correspondientes ámbitos de actuación (el más propiamente turístico relacionado con el 

cumplimiento de los requisitos exigidos a los alojamientos, el relacionado con el cumplimiento de 

las obligaciones económicas y tributarias, etc.) para asegurar la lucha contra el intrusismo y la 

competencia desleal, la economía sumergida y unos mínimos requisitos de calidad de los 

alojamientos en beneficio de los turistas.  

 

Sexta.- Por tanto, nos parece imprescindible que se desarrolle la labor inspectora descrita en el 

artículo 15 del Proyecto de Decreto pero además planteamos la conveniencia de que el Plan de 

Inspección Turística para 2016-2017 y dados los objetivos que persigue el mismo (entre otros 

“Mantener unos estándares adecuados de calidad turística tanto en las instalaciones como en la 

prestación de servicios” y “Eliminar la actividad clandestina, persiguiendo el intrusismo y la 

competencia desleal”) sea modificado para introducir actuaciones concretas de inspección 

específicamente destinadas a alojamientos en la modalidad de vivienda de uso turístico. 
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Séptima.- El Proyecto que informamos contiene una remisión a la posible aplicación del 

régimen sancionador de la Ley 14/2010 de Turismo de Castilla y León, únicamente para el caso del 

incumplimiento de las obligaciones de la empresa contenidas en el artículo 24 del texto que 

informamos. 

Esta Institución considera que la remisión a la aplicación del régimen sancionador de esta Ley 

14/2010 de Turismo debería realizarse con carácter general para toda la regulación contenida en el 

Proyecto, incluido que el ejercicio de esta modalidad de actividad turística sin la presentación de la 

declaración responsable (y sin la consiguiente inscripción en el Registro de Turismo) constituye 

una infracción muy grave con arreglo al artículo 83 a) de la mencionada Ley de Turismo. 

 

 
El Secretario 

Vº Bº 
 
El Presidente 

 
Fdo. Mariano Veganzones Díez 

 

Fdo. Germán Barrios García 
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