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AL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE VALENCIA

Amparo Ballester Cubells, Presidenta de la ASOCIACION DE VIVIENDAS DE ALQUILER
POR ESTANCIAS CORTAS DE VALENCIA (AVAEC), con C.I.F n2 G98807845 y domicilio a efectos
de notificaciones en Valencia, en la calle Joaquin Navarro, n.24, bajo izquierda (46017) — correo
electrénico: avaecvalencia@gmail.com , ante el EXCMO. AYUNTAMIENTO DE VALENCIA
comparezco y, como mejor proceda, DIGO:

. Que en la actualidad se estd redactando el documento del PLA ESPECIAL DE
PROTECCIO DE CIUTAT VELLA i CATALEG DE PROTECCIONS (en adelante PEP-Ciutat Vella i
Cataleg de Proteccions), instrumento que contendrd la regulacion urbanistico-patrimonial que
afecta al ambito del Plan, con la finalidad de establecer la ordenacidn territorial y urbanistica
de esta area.

Il. Que la ASOCIACION DE VIVIENDAS DE ALQUILER POR ESTANCIAS CORTAS DE
VALENCIA (AVAEC), de acuerdo con lo dispuesto en el art. 4 de los Estatutos, tiene como fines,
entre otros, la defensa de los intereses legitimos de los propietarios y gestores de viviendas en
la ciudad de Valencia destinadas al alquiler por estancias cortas o medias, en cualquiera de las
modalidades y cualquier que sea su destino (temporada, turistico, etc..) asi como representar a
los asociados ante la Administraciéon autondmica, local, estatal o Comunitaria para la conseguir
un marco legal y juridico que permita el alquiler de viviendas por estancias cortas y medias.

Ill. Que sin perjuicio de reiterar y ampliar las presentes alegaciones durante el tramite
de alegaciones de la Version Preliminar del Plan (VPE), y a fin de que éstas puedan ser objeto
de estudio y debate, por medio de la presente formulamos las siguientes alegaciones al
borrador de Plan Especial de Proteccién de Ciutat Vella.

ALEGACIONES
PRIMERA.- SOBRE EL DIAGNOSTICO.

En primer lugar, desde AVAEC queremos reconocer el trabajo realizado por el equipo
redactor, siendo conscientes del complejo encargo que han asumido. Dicho esto, y tras la
analizar detenidamente el Documento Inicial Estratégico y el borrador del PEP, llegamos a la
conclusién de que en el diagndstico falta el rigor y la objetividad necesarias para adoptar
medidas claramente restrictivas de derechos como las que se prevén para las viviendas
turisticas.

En la memoria justificativa del borrador del PEP se afirma que, tras analizar los usos y
actividades existentes en el &mbito de Ciutat Vella, “El principal desequilibrio entre los usos que
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se desarrollan en el dmbito del PEP Ciutat Vella es el que se produce entre el residencial y entre
el terciario pero en concreto respecto del uso hotelero”, mientras que sobre las viviendas

turisticas, se afirma lo siguiente:

“Los datos de partida arrojan una situacion del uso hotelero distinta al resto de usos
terciarios pero mds concretamente respecto de las viviendas turisticas. Estas ultimas
han proliferado con una gran intensidad y representan un importante porcentaje de los
alojamientos turisticos en Ciutat Vella. Su especial concentracién en este dmbito, estd
generando una inquietud en los vecinos, que se ha puesto de relieve en las
manifestaciones expresadas en los actos de participacion publica que se han llevado a
cabo en las primeras fases del proceso de participacion.”

Como resultado de este andlisis, se acaba atribuyendo a las viviendas turisticas una

serie de aspectos que se califican de “poco deseables”, a saber:

“(1).- La presion alcista que genera sobre los precios del alquiler tradicional (el importe
del alquiler turistico en viviendas no regladas es superior en un 66% al del alquiler
tradicional);

(2).- Desplazamiento del comercio de barrio o de proximidad por otro de caracteristicas
ajenas a las del dmbito protegido. Principalmente destaca la proliferacién de
instalacion de locales de restauracién cuyas terrazas privadas ocupan superficies
desmesuradas llegando a apropiarse del espacio pubico e impidiendo la circulacion
peatonal.

(3).- El deterioro del espacio publico (suciedad, apropiacién del espacio publico por
terrazas de locales de restauracién y comercio) y la contaminacion ambiental
(acstica).

(4).- Conflictos de convivencia entre usos estrictamente residenciales y usos con
finalidades turisticas en un mismo inmueble. Este aspecto ha sido una demanda vecinal

generalizada en los procesos de participacién publica que se estdn desarrollando.”

Pero, ¢Qué hay de cierto en cada uno de los aspectos poco deseables que se imputan a

las viviendas turisticas? Desde nuestra Asociacién hemos tratado de encontrar en la memoria
informativa la motivacién a cada una de estas afirmaciones; sin embargo, comprobamos con
cierto asombro que ninguna de ellas se apoya en datos objetivos que permitan su contraste,
circunstancia que nos lleva a afirmar que el diagnéstico de la cuestién no ha ido més alla del
diagndstico que, legitimamente, pero también interesadamente, han ofrecido ciertos agentes
sociales llamados a participar y que, clara y publicamente, se han venido posicionado en contra
de las viviendas de uso turistico. Como vemos, a lo largo de los talleres que se han realizado, se
han vertido infamias generalizadas y sin prueba alguna del tipo “(...) estdn habiendo casos de
verdadero mobbing por parte de las inmobiliarias y propietarios” o “(..) toda la economia
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sumergida y la explotacién que hay detrds de los apartamentos turisticos.” Resulta lamentable,
y a la vez produce cierta impotencia, observar hasta qué punto se ha perdido la perspectiva en
este asunto. Lo que no pasa de ser problemas muy localizados, como los que puedan darse en
cualquier aspecto de la vida, es utilizado de manera indiscriminada para atacar a un sector que
en el afio 2016 generd 2.000 millones de euros en la Comunitat Valenciana®.

El diagndstico que se nhos presenta en el borrador del Plan, por tanto, solo muestra y
ha tenido en consideracién aspectos negativos de la vivienda turistica, por otro lado
minoritarios si la comparamos con el gran nimero de quejas y problemas que soportan los
ciudadanos que habitan Ciutat Vella®.

En el &mbito de la toma de decisiones en materia urbanistica, es vital que el redactor
ofrezca un diagndstico objetivo y lo més acertado posible a la realidad, sobre todo cuando de
ese diagndstico resultan una serie de propuestas iniciales que, de aplicarse, supondrian una
restriccion a la vivienda turistica, haciéndola incompatible con el uso residencial, lo que en la
practica abocaria a su desaparicién. Por eso, con cardcter previo a la imposicién de limites y
restricciones, se hace necesario introducir en el andlisis otros tipo de variables, no solo
negativas, que permitan ponderar las medidas a adoptar, que en todo caso habran de ser
proporcionadas al fin que se persigue, siendo una herramienta Util para tal fin el Estudio de
Dimensionamiento de la Oferta de Vivienda de uso Turistico en Valéncia encargado por el
Ayuntamiento de Valéncia®,

A continuacién analizaremos cada uno de los “aspectos poco deseables” que se
imputan a las viviendas turisticas para tratar de determinar el grado de veracidad que se
esconde tras cada afirmacién. Antes que nada, es preciso advertir que, salvo error u omision, a
lo largo del borrador del Plan no aparece cuantificado el numero de viviendas turisticas
existentes en Ciutat Vella. Se habla de una sobreoferta de viviendas turisticas pero sorprende
que no se aporten datos que ofrezcan una imagen objetiva de la supuesta sobresaturacion;

1 http://www.lavanguardia.com/local/valencia/20171031/432507400855/la-vivienda-turistica-genera-mas-de-2000-millones-de-
euros-en-la-comunitat.html
? Partes y servicios realizados por la Policfa Local en Ciutat Vella durante los afios 2016-2017. Fuente: Ayuntamiento de Valéncia.

: Identificaciones ARo 2016= 1697 identificaciones, afio 2017 {22/09/2017) = 1.189. Detenidos alcoholemia / Seguridad
Tréfico. Afio 2016= 7 detenidos, afio 2017 (22/09/2017) = 3 detenidos.

- Detenidos Delitos Seguridad Ciudadana Afio 2016= 109 detenidos, afio 2017 (22/09/2017) = 81 detenidos.

- Incautacién drogas Afio 2016= 131 denuncias afio 2017 (22/09/2017) = 72.

- Diligencias usurpacion inmuebles Afio 2016= 3 denuncias afio 2017 (22/09/2017) = 0.
Denuncias consumo alcohol via publica Afio 2016= 10 denuncias afio 2017 (22/09/2017) = 8.

- Desalojos / Tapiados de inmuebles Desalojos / Tapiados de inmuebles, seglin los partes de servicio en el distrito de
Ciutat Vella tipificados como desalojos (bien por orden judicial o por ruina): 2 en el afio 2016.

- Retirada de enseres Limpieza publica.

- Infracciones OOMM limpieza Afio 2016= 70 denuncias, afio 2017 (22/09/2017) = 51

- Infracciones al horario de cierre Afio 2016= 49 denuncias, afio 2017 (22/09/2017) = 50.

- Infracciones mesas y sillas en la via publica Afio 2016= 232 denuncias, afio 2017 (22/09/2017) = 160.

- Apartamentos ilegales Afio 2016= 6 denuncias, afio 2017 (22/09/2017) = 3.

Fuente: Acta del Pleno Ordinario del Ayuntamiento de Valencia de 28 de septiembre de 2017 - 64 RESULTAT: CONTESTADA
EXPEDIENT: O-89POP-2017-000073-00 PROPOSTA NUM.: 85 ASSUMPTE: Pregunta subscrita pel Sr. Crespo, del Grup Popular,
sobre el caos en Ciutat Vella.
3https://www.valencia.es/ayuntamiento/tabIon_anuncios.nsf/O/F14D91F1D95511A3C125819F0038FA55/$FILE/21—
julio.Estudio%20Viviendas%20Tur%C3%ADsticas%20definitivo-PIAE.pdf?OpenElement&lang=1
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tinicamente disponemos de un plano de anlisis (A-11) en el que aparecen grafiados los usos y
actividades, mostrandose con un punto las viviendas turisticas. Se trata de una muestra grafica
de la que ninguna conclusién podemos extraer. Si no conocemos el nimero de viviendas
turisticas que se han contabilizado y, lo que es mas importante, la fuente, no se entiende cémo
el redactor ha podido realizar andlisis comparativos en términos absolutos y relativos con
respecto, por ejemplo, al parque de viviendas existentes en el dmbito (19.563). No obstante, si
atendemos a los datos que arroja la encuesta realizada por el equipo de ha realizado el Estudio
de Dimensionamiento de la Oferta de Viviendas de uso Turistico en Valéncia a 42 empresa del
sector, resultan que el 46,9% de los apartamentos reglados y el 49,6% de las plazas regladas
disponibles en la ciudad se concentran el distrito de Ciutat Vella, esto es, 380 apartamentos
(810 apartamentos x 46,9%), lo que supone un 1,9% sobre el total de viviendas existentes en
el ambito.

DISTRIBUCION APARTAMENTOS REGLADOS SEGUN DISTRITOS DE
VALENCIA (2016)
Fuente: Encuesta a Empresas de Alquiler de Apartamentos Turisticos

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
a Ciutat Vela = Extramurs Benicalap
- Poblats Maritims « Campanar = Quatre Carreres

LExample Camins al Grau Otros distritos

Si atendemos al censo de la oferta reglada, segin el Registro de Empresas,
Establecimientos y Profesiones Turisticas de la Agéncia Valenciana del Turisme, en la ciudad de
Valencia existen 2.494 viviendas turisticas registradas (febrero, 2017). No obstante, tras el
profundo analisis y prospeccion realizado por el equipo de 10 personas, se han estimado 2.285
viviendas turisticas regladas en activo (209 viviendas menos de las que se registran en la
Agéncia Valenciana de Turismo), ubicandose en Ciutat Vella el 42%, esto es, 959 viviendas, lo
que representa un 4,9% sobre el total de viviendas existentes en el ambito.

Y si por Gltimo atendemos oferta alojativa real estimada en el Estudio, hablariamos de
un 7,7% sobre el total de viviendas existentes en Ciutat Vella.

En cualquier de los tres escenarios, las viviendas turisticas representan un porcentaje
minimo comparado con el nimero de viviendas existentes en Ciutat Vella, no pareciendo que
el numero de viviendas turisticas vaya a aumentar si tenemos en cuenta que la tendencia de
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poblacién en Ciutat Vella es de crecimiento, tal y como veremos a continuacion. Y ahora si,
pasamos al andlisis del diagnostico.

“(1).- La presién alcista que genera sobre los precios del alquiler tradicional (el
importe del alquiler turistico en viviendas no regladas es superior en un 66% al del
alquiler tradicional);

El borrador del Plan habla de aumento de los precios de la vivienda, pero ningin dato
objetivo acompafia tal afirmacién. Creemos que es necesario que ese andlisis se aborde con
seriedad, sobre todo teniendo en cuenta que en la actualidad nos encontramos en un periodo
de recuperacién de los niveles anteriores al inicio de la crisis, lo que ha de conducir a un
analisis global que abarque el periodo pre-crisis y tenga en cuenta las continuadas bajadas en
el precio del alquiler de la vivienda. Lo que no puede pretenderse es que, en un escenario de
recuperacion, aunque sea tibia, el precio del alquiler de la vivienda siga manteniéndose en
niveles bajos. El siguiente cuadro nos da una idea de esa evolucion:

Precio por metro cuadrado de las viviendas libres
Preu per metre quadrat dels habitatges tiures
2.700
2.400
= Valéncia
2.100
= Sevilla
1.800 _c
Valenciana
1.500 7 = _ Espafia/
Espanya
1.20D
200

T12005 T32006 Ti12008 T32000 T12011 T32012 T124 T32015 T12077
T42005 T22007 T42008 T22010 T4 2011 T22013 T42014 T2 2018

BANCO DE DATOS ESTADISTICOS DE LA CIUDAD DE VALENCIA
BANC DE DADES ESTADISTIQUES DE LA CIUTAT DE VALENCIA
Fechs de achmlizacian: 27/ 12017

Por otro lado, observamos que si bien el precio y el acceso a la vivienda se presentan
como factores de preocupacion, sorprende comprobar como el tema de la vivienda protegida
se afronta de forma ciertamente ineficaz al fiar toda la politica de vivienda publica a la reserva
del 10% del incremento de la edificabilidad residencial que hipotéticamente se generaria sobre
el incremento de la edificabilidad residencial en el 4mbito de planeamiento (art. 33 de la
LOTUP), algo que, segdn indica, pretende llevarse a cabo redefiniendo las unidades de
ejecucion, pero que en la préctica es mas que dudoso que dicho incremento se produzca en un
ambito tan afectado como lo es Ciutat Vella, donde la planificacién de debe respetar tramas,
paisaje, entornos, etc. Esta previsién, por otro lado, no se cuantifica, por lo que deja de ser
mds un deseo programatico que una realidad. Este tipo de politicas precisan acciones activas,
razén por la cual, si el Ayuntamiento quiere fomentar el acceso a la vivienda publica a las
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personas mas desfavorecidas, deberd hacer uso de los mecanismos que se prevén en el
régimen de edificacién y rehabilitacién forzosa y en sustitucion del propietario previsto en el
art. 184 y siguientes de la LOTUP mediante la gestion directa. Dejar la gestién del Registro de
Solares y Edificios a Rehabilitar en manos de la gestién privada no hard mas que aumentar el
precio de las viviendas, impidiendo su acceso a las partes mas desfavorecidas.

Otro de los aspectos negativos que se imputan a la aparicién de la vivienda turistica es
la despoblacién y la pérdida del tejido residencial, si bien no solo no se aporta ni un solo dato
sino que los que se disponen indican precisamente todo lo contrario. A tales efectos, nos
remitimos tal y como demuestra el cuadro que incluimos a continuacién, donde se aprecia
como entre 1996 y 2016 el nimero de residentes no solo no ha disminuido sino que ha
aumentado:

Evolucién de la poblacion en ol distrito de Ciutat Vella entre 1970-2018 (hab)

1870 1981 1986 1991 1896 2001 2018

1. Ciutal Vella 56.391 35415 0125
1. ia Sau 7 3758 2 861 2922
2_la Xerea 5313 4.647 4.057 3.861 9
3. &l Carme 7.059 5.338 5.401 5.404
4. ol Plar B 431 5578 4916 4 430
5. el Mercat
6. Sant Francesc 11.695 7.904 6.652 6.299 5.532 5473 5.381

(2).- Desplazamiento del comercio de barrio o de proximidad por otro de
caracteristicas ajenas a las del dmbito protegido. Principalmente destaca la
proliferacién de instalacion de locales de restauracion cuyas terrazas privadas
ocupan superficies desmesuradas llegando a apropiarse del espacio pubico e
impidiendo la circulacion peatonal.

Se afirma que el comercio de proximidad de cardcter basico, vinculado al uso
residencial, parece escasear cada vez mdas, pero no se aporta ningin dato que avale esta
manifestacién. El diagndstico, en nuestra opinién, es erréneo al considerarse semejantes el
perfil de un turistica que se aloja en un hotel al que lo hace en una vivienda turistica, sin
considerar que quien opta por una vivienda lo hace no solo por vivir su experiencia de manera
diferente a la que supone hacerlo en un hotel, sino precisamente por disponer de las
comodidades que no le ofrece un hotel, como pueda ser el disponer una cocina, circunstancia
que necesariamente implica que deba realizar un consumo de proximidad semejante al que
realiza un residente habitual.
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Existen varios informes que han analizado el gasto de estancia en el alojamiento

Gasto en ALQUILER DURANTE TODA LA ESTANGIA

Asistencia como ESPECTADOR a actividades deportivas
Realizacién de ACTIVIDADES DEPORTIVAS
ALQUILER DE BARCOS DE RECREQ u otro tipo de equipos

VISITAB CULTURALES (museos, iglesias, pueblos, monumentos, ...)
Asistencia a ESPECTACULOS CULTURALES, musicales, ...

Servicios tipo BALNEARIOS, talasoterapia, spa

PARQUES tematicos

CASINOS y salas de juegos

Actividades de DIVERSION NOCTURNA, copas, discotecas, clubs, ...
EXCUHSIONES fuera del lugar donde estaba alojado

Alquiler de un VEHICULO EN ORIBEN

Alquiler de un VEHICULO EN DEBTING

TRANSPORTE PUBLICO local, gasolina, aparcamiento y peajes en destino

Contratacion de SERVICIOS GOMO LIMPIEZA, cuidado de nifos, arreglos
de la vivienda o de su equipamiento, etc.

COMIDAS Y CONSUMICIONES fuera del alojamiento:
restaurantes, cafeterias, bares, etc.

Comestibles, bebidas y otros PRODUCTOS DE CONSUMO COTIDIANG para

consumir principalmente en el alojamiento

COMPRAS OE OTROS PRODUCTOS: ropa, joyas, vino, artesanias, productos
tipicos, regalos, etc.

EXTRAORDINARIOS: reparacion de vehiculos, enfermedad, accidentes, etc.

Gastos de ESTANCIA POR PERSONA EN VIVIENDA TURISTICA

—

A

vT

Silél €
726 €
6,00 €
10,28 €
20,28 €
14,27 €
827 €
18,59 €
237 ¢
4941 €
20,67 €
5,50 €
724 €
3892 ¢

3,76 €

12524 €

B6.4| €

3644 €

8,28 €

537¢
436 €
6,64 €
16,80 €
11,69 €
10,33 €
1034 €
463 €
3435 €
143 €
431 €
896 €

30,12 €

30%¢€

82,99 €

2468 €

3130 €

324 €

46921 € . 30465 €

vacacional, mencionando el Il Barémetro del Alquiler Vacacional en Espafia — Comunidad
Valenciana®, del que extraemos el siguiente cuadro:

Como se comprueba, el gasto realizado en comestibles, bebidas y productos de

consumo cotidiano para consumir principalmente en el alojamiento, es mayor respecto al que
realiza un turista que se aloja en un hotel.

4 Proyecto realizado por el Instituto Multidisciplinar de la Empresa (Universidad de Salamanca) para la empresa HomeAway Spaln,
S.L., tal y como establece el contrato de prestacién de servicios de fecha 12 de mayo de 2014, al amparo del Art. 83 de la Ley
Orgénica de Unlversidades.
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En cualquier caso, convendria que por el equipo redactor se ahondara més en este
tema a fin pues existe un factor que ha conllevado el cierre de comercios tradicionales que
parece no hacer sido considerado, y es el de la finalizacién del régimen de proérroga forzosa del
que disfrutaban los arrendamientos de local de negocio suscritos con anterioridad a la entrada
en vigor de la ley de Arrendamientos Urbanos de 1994°, Numerosos comercios tradicionales
abiertos en el centro subsistian gracias a las exiguas rentas que a las que debian hacer frente.
La finalizacién del régimen de prérroga forzosa, junto a la imposibilidad de asumir las nuevas
rentas exigidas legitimamente por los propietarios de los inmuebles, es lo que ha llevado a
numerosos cierres.

(3).- El deterioro del espacio publico (suciedad, apropiacion del espacio ptblico por
terrazas de locales de restauracion y comercio) y la contaminacién ambiental
(acitistical).

En este punto, la memoria justificativa ningun dato aporta, mas alla de atribuir a los
ocupantes de las viviendas turisticas la suciedad existente en las calles o la apropiacién del
espacio publico por terrazas de locales de restauracion y comercio. Es desconcertante la
imagen que algunos conciudadanos tienen de los turistas que nos visitan. En AVAEC nos
negamos a pensar que el turista, por naturaleza, no tiene educacion. Estas afirmaciones lo
dnico que denotan es la turismofobia de la que adolece un grupo minoritario de vecinos,
afortunadamente.

En cualquier caso, la afirmacién se descalifica por si misma y desliza claramente un
claro prejuicio hacia el turista que nos visita; por tanto, es una cuestién que habra de
reconsiderar el equipo redactor para tratar de responsabilizar a cada parte en su justa medida,
evitando generalizaciones como la que estamos analizando.

(4).- Conflictos de convivencia entre usos estrictamente residenciales y usos con
finalidades turisticas en un mismo inmueble. Este aspecto ha sido una demanda
vecinal generalizada en los procesos de participacion publica que se estdn
desarrollando.”

El analisis de la vivienda de uso turistico que se contiene en el borrador del Plan es
parcial y atiende Unicamente a su concepcion como uso urbanistico sin tener en cuenta la
repercusién de este uso en relacién a otras cuestiones mas alla de la mera visién del vecino.

5 Disposicién adicional tercera: Contratos de arrendamiento de local de negocio, celebrados antes del 9 de mayo de 1985: “3.
Los arrendamientos cuyo arrendatario fuera una persona fisica se extinguirdn por su jubilacién o fallecimiento, salvo que se
subrogue su cényuge y contine la misma actividad desarrollada en el local. En defecto de cényuge supérstite que continde la
actividad o en caso de haberse subrogado éste, a su jubilacién o fallecimiento, si en ese momento no hubieran transcurrido veinte
afios a contar desde la aprobacién de la ley, podrd subrogarse en el contrato un descendiente del arrendatario que continte la
actividad desarrollada en el local. En este caso, el contrato durard por el nimero de afios suficiente hasta completar veinte afios a
contar desde la entrada en vigor de la ley. 4. Los arrendamientos de local de negocio cuyo arrendatario sea una persona juridica
se extinguirdn de acuerdo con las reglas siguientes: 12 Los arrendamientos de locales en los que se desarrollen actividades
comerciales, en veinte afios.”
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No se trata de que el vecino que sienta molestias, cualquiera que sea su origen (falta de
limpieza de las calles, por inseguridad ciudadana, falta de aparcamientos, etc.), no deba ver
atendidas sus pretensiones, pero se estara con nosotros en que debe hacerlo utilizando los
cauces previstos legalmente, y que en el caso de existencia de problemas de convivencia entre
vecinos que no pasan precisamente por establecer, desde el planeamiento, restricciones
aprioristicas de caracter urbanistico que limiten el derecho de propiedad. Son los tribunales
del orden jurisdiccional civil, y no el Ayuntamiento, quienes tienen la potestad de resolver, en
un procedimiento judicial con las debidas garantias, los problemas de convivencia entre
vecinos. Esto es asi no solo para resolver las molestias que una vivienda turistica pueda causar
a un vecino sino para resolver incluso las molestias que vecinos propietarios o inquilinos de
larga estancia causan, ciertamente con mayor intensidad a lo que lo puede hacer quien solo va
a ocupar el inmueble durante una semana.

Por otra parte, se afirma que la vivienda turistica causa molestias a los residentes, y no
solo no se aporta dato objetivo que sustente tal afirmacion sino que los datos objetivos ponen
de relieve todo lo contrario, habiéndose acreditado recientemente por la Sra. Menguzzato,
delegada de Proteccié Ciutadana, en el Pleno Ordinario del Ayuntamiento de Valencia de 28
de septiembre de 2017, y en respuesta a la pregunta subscrita por el Sr. Crespo, del Grup
Popular, sobre el caos en Ciutat Vella (Exp. O-89POP-2017-000073-00) que durante los afios
2016 y 2017 la policia local solo habia actuado por causa de apartamentos 6 veces en 2016 y
3 veces hasta el 22.09.2017. Estas incidencias han de ponerse en relacién con el nimero de
pernoctaciones que se produjeron en Valencia durante el 2016, recibiendo los apartamentos
un total de 163.700 viajeros que generaron 584.746 pernoctaciones (Fuente: EOAT (Encuesta
de Ocupacién de Apartamentos Turisticos) del INE).

SEGUNDA.- SOBRE LAS MEDIDAS PROPUESTAS.

El borrador del Plan, atendiendo al diagndstico en nuestra opinién equivocado,
propone adoptar, en relacién con las viviendas turisticas, las siguientes medidas:

“_ Debe modificarse el régimen de uso actual limitando la implantacion del uso terciario
hotelero en sus diversas modalidades y en general, no plantear una regulacion genérica
de usos sino plantear las diferencias que correspondan en cada zona del dmbito
general teniendo en cuenta las zonas actualmente saturadas por este uso y evitando la
compatibilidad con el uso residencial.”

Estas medidas, a nuestro juicio, desde el momento en que parten de un diagndstico
parcial e incompleto, resultan de todo punto injustificadas, debiendo ser revisadas y
ponderadas, siendo deseable que las medidas que al final se adopten resulten proporcionadas
a los fines que se persiguen y no conduzcan a agravios comparativos. Decimos esto porque la
preocupacion y alarma que suscrita las viviendas casan poco con el hecho de que, siendo los
objetivos del planeamiento limitar la implantacién del uso terciario, el Ayuntamiento no haya
suspendido licencias. Esta situacién, ciertamente andmala, junto a la promesa de erradicar casi
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por completo lo que puede ser competencia de los hoteles, ha llevado a acelerar la solicitud de
licencias e implantacién de uso terciarios en el ambito de Ciutat Vella, tal y como han puesto
de manifiestos los diarios de prensa de Valéncia®, teniendo el Plan un efecto rebote. Y es ante
este tipo de circunstancias cuando se hace recordar la importancia que tienen los principios
del derecho administrativo y su vigencia y aplicacién en el dmbito urbanistico’ y la necesaria
observancia de los mismos en la toma de decisiones:

a) Idoneidad, que es la aptitud de la medida de intervencién publica a adoptar para la
consecucién del fin pablico perseguido. De esta forma, la aplicacién de este primer
criterio permite excluir, por desproporcionadas, todas aquellas medidas que resulten
manifiestamente inGtiles para la satisfaccion del concreto interés publico que se

pretenda satisfacer;

b) Necesidad, comporta que la medida idénea para la consecucion del fin publico ha de
ser, ademas, la menos restrictiva para la esfera de intereses particulares, es decir, que
siendo varias las posibles medidas, y todas ellas igualmente eficaces para la
consecucion del fin, ha de escogerse la menos lesiva para la persona afectada.

Desde la perspectiva del criterio de la necesidad, el principio de proporcionalidad se
vincula con el denominado principio favor libertatis, fundado en el reconocimiento de
la libertad y la dignidad de la persona, como valores materiales del ordenamiento
juridico, impone a los poderes publicos el deber de adoptar las soluciones menos
restrictivas de los derechos de los particulares, en una clara funcién tuitiva de los

intereses individuales.

¢) Proporcionalidad en sentido estricto, que supone una ponderacién entre el fin publico
que se pretende obtener con la medida y el perjuicio que la misma comporta para el
particular, es decir, una valoracién tendente a determinar si la consecucion del interés
publico justifica el sacrificio del interés particular

AVAEC aboga por seguir considerando el uso de vivienda turistica como uso
residencial, en todo caso compatible con el uso residencial permanente, reservando la
calificacién como uso terciario hotelero a aquellos casos en los que se prestan servicios
propios de la industria hotelera. Esta postura es coherente con las medidas contenidas en la
Proposicién No de Ley sobre las Viviendas Turisticas en la Comunitat Valenciana aprobada
por la Comisién de Industria y Comercio, Turismo y Nuevas Tecnologias de Les Corts
Valencianes en la reunién del 5 de julio de 2016° (ANEXO 1) y con la definicién de vivienda

6 Auge hotelero en Valencia: http://www.lasprovincias.es/valencia-ciudad/auge-hotelero-valencia-20170625160332-nt.html

Tres empresas aspiran a abrir un hotel en un edificio en venta del centro: http://www.lasprovincias.es/valencia-ciudad/tres-

empresas-aspiran-20171209225242-nt.htm!

7 .
MORENO LINDE, MANUEL “Consideraciones sobre los principios del derecho administrativo y su vigencia y aplicacion en el

Gmbito urbanistico”, Revista Andaluza de Administracion Publica ISSN: 0034-7639, nim. 90, Sevilla, septiembre-diciembre (2014),

pags. 123-170

8 Publicacién: RE nimero 17.467, BOC nimero 69.
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turistica como “aquellas ubicadas en inmuebles situados en suelo de uso residencial, donde
se ofrezca mediante precio el servicio de alojamiento en el dmbito de la Comunitat
Valenciana, de forma habitual y con finalidad turistica”. Esta calificacion, ademas, es
coherente con la normativa que alumbré la vivienda vacacional, esto es, con el Real Decreto
2877/1982, de 15 de octubre, de ordenacién de apartamentos turisticos y de viviendas
turisticas vacacionales, norma que incluia, como categoria claramente diferenciada de los
apartamentos turisticos y de los establecimientos hoteleros, las “viviendas turisticas
vacacionales”. La distincién entre los apartamentos turisticos y las “viviendas turisticas
vacacionales la encontrabamos en el articulo 17, que disponia lo siguiente:

“No tendrdn la consideracion legal de apartamentos turisticos, sino de viviendas
turisticas vacacionales las unidades aisladas de apartamentos, bungalows, villas y
chalés y similares y, en general, cualquier vivienda que con independencia de sus
condiciones de mobiliario, equipo, instalaciones y servicios, se ofrezca en régimen de
alquiler por motivos vacacionales o turisticos.”

Esta distincion ya conllevaba la existencia de distintos regimenes de apertura y
funcionamiento, estableciéndose como Unico requisito para la apertura y funcionamiento de
una vivienda turistica vacacional la obligacion de notificar al Organismo competente su
dedicacién al trafico turistico, requisito asimilable al requisito de comunicacién del inicio de la
actividad previsto en el vigente art. 5 del Decreto 92/2009, de 3 julio, por el que se prueba el
reglamento regulador de las viviendas turisticas denominadas apartamentos, villas, chalés,
bungalows y similares, y de las empresas gestoras, personas juridicas o fisicas, dedicadas a la
cesién de su uso y disfrute en el ambito territorial de la Comunitat Valenciana®.

No solo por desprenderse de los antecedentes normativos que han venido regulando
la vivienda turistica en el Plan General de Valéncia como por asi considerarlo el legislador, el
uso de vivienda turistica no puede asimilarse a un uso terciario hotelero. Una vivienda que se
arrienda para constituir morada temporal no deja de ser un uso residencial por el mero hecho
estar regulado el negocio juridico por la Ley de Arrendamientos Urbanos o regirse por la
normativa turistica autondmica. Tampoco entendemos que la vivienda pierda su caracter
residencial por el mero hecho de que no constituya vivienda permanente, especialmente en un
mundo globalizado donde la movilidad de las personas y la necesidad de vivienda temporal es
cada vez mayor. No todo alquiler temporal tiene como fin el turismo aunque para operar en el
mercado, necesariamente, deban utilizarse las plataformas digitales, algo que lleva a la
absurda situacién de considerar un alquiler como turistico por el mero hecho de anunciar la
vivienda en una plataforma digital (art. 2.c) del Decreto 92/2009) sin tener en cuenta los
motivos del arriendo temporal, que podrian ir desde los laborales hasta los médicos. Por eso,
debe distinguirse el uso de la vivienda, que al final es servir de morada, de su funcionalidad, es

“El ejercicio de la actividad de cesién del uso y disfrute de viviendas turisticas por parte de las empresas definidas en el articulo 4
requerird, con cardcter preceptivo, su comunicacion a la administracion Turistica.”
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decir, si la vivienda va a constituirse como una residencia permanente o como residencia
temporal. O dicho de otro modo; un inmueble es residencial porque en él se realizan o pueden
realizarse actividades diversas que conjuntamente conforman lo gque entendemos por
"residir".

Las diferencias que existen entre el “uso residencial” y el “uso terciario hotelero”, o un
uso de “apartamento en régimen de explotacién hotelera” en la nomenclatura del vigente Plan
General, parecen evidentes. En primer lugar, las caracteristicas funcionales de un inmueble de
uso residencial son distintas al uso terciario hotelero; en el primer caso, residir supone una
serie de actividades {dormir, comer, descansar, convivir, etc) cuya agrupacion se identifica de
forma unitaria justamente porque para posibilitar su ejercicio existen inmuebles de “uso
residencial”. Sin embargo, en un “uso terciario hotelero”, se produce una combinacién
aleatoria de actividades humanas que van mds alld de residir, como son bailar, disfrutar de
servicios prestados directamente por el establecimiento como son de limpieza, lavanderia,
restaurante, spa, masajes, gimnasio, etc... actividades todas ellas cuya intensidad justifican la
imposicién de una serie de limitaciones urbanisticas de compatibilidad con respecto al uso
residencial, como puede ser la existencia de puertas independientes y ubicaciones por debajo
de plantas destinadas al uso residencial, o de exigencias de caracter edificatorio, como seria
en materia de accesos comunes e interiores en locales hoteleros (articulo 5.86 del Plan
General), aseos en usos hoteleros y analogos (articulo 5.120 del Plan General) o dotacién de
aparcamientos en usos hoteleros (articulo 5.129 del Plan General). Vemos c6mo las exigencias
para el uso hotelero son propias de un establecimiento de ptblica concurrencia, y nada tiene
que ver cuando de lo que se trata es de ceder el uso y disfrute, arrendar, una vivienda.

Por tanto, las medidas que finalmente se adopten, deben resultar proporcionales. La
ausencia de proporcionalidad implicaria, en la practica, una restriccion a los operadores que se
dedican al alquiler de viviendas turisticas, como lo fuera en su dia la exigencia de licencia de
actividad en base a la cual se ordenaban los cese en virtud de las normas de Prevencién,
Calidad y Control Ambiental de Actividades de la Comunidad Valenciana, cuestién que como
hemos visto acabd en los Juzgados y fue resuelta en la reciente Sentencia n2148/16 por el
Juzgado de lo Contencioso-Administrativo n26 de Valencia en los autos de Procedimiento
Ordinario n2284/2015, una sentencia que aunque fue dictada en el seno de un procedimiento
gue tenfa como objeto unas 4rdenes de cese de actividad dictadas por el Ayuntamiento de
Valéncia sobre la base de que el ejercicio de la actividad de alquiler precisaba de licencia de
actividad, lo cierto es que la finalidad de aquellas érdenes no era otra que la de impedir al
alquiler de una vivienda partiendo de la errénea asimilacion del uso de vivienda turistica al uso
terciario hotelero. A este respecto, la Sentencia indicaba lo siguiente:

“(...) es extremadamente forzado el pretender aplicar, a dichas viviendas turisticas, la
ley de Prevencion de la Contaminacién y Calidad Ambiental, pues no se entiende en qué
medida la cesidn de uso remunerada, y de forma habitual, de viviendas puede afectar
al medio ambiente en mayor medida que un contrato civil de arrendamiento de
vivienda sujeto a la LAU; es evidente que este tipo de cesion de uso de viviendas para
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turistas, precisa de un control administrativo, que lo tiene la GV, y lo puede tener el
Ayuntamiento cuando se produce la comisién de cualquier tipo de infracciones, como
en materig de ruido, molestias a terceros,..., pero nos preguntamos si también es
exige licencia o autorizacién ambiental como si se tratara de la actividad hotelera,
como asi parece entenderlo el Ayuntamiento de Valencia, entendiendo este juzgador
que no.”

Advertimos de que las medidas previstas en el borrador del Plan, de mantenerse,
pueden constituir un obstaculo a la libre circulacién y establecimiento de los operadores
econémicos e infringirian los principios de garantia de la libertad de establecimiento y la
libertad de circulacion establecidos en la LGUM, toda vez que mediante artificios y mediante el
ejercicio claramente abusivo de sus competencias en materia de urbanismo, se estarian
imponiendo restricciones que impedirian el ejercicio de la actividad por el mero hecho de que
las viviendas se encuentren en la ciudad de Valéncia. En este punto nos remitirnos al informe
emitido por la Comisién de Defensa de la Competencia de la Comunitat Valenciana
(expediente PROM 14/2015), sobre la actuacion del Ayuntamiento de Valencia y de la
Secretaria Autonémica de Turismo (Direccién General de Turismo de la actual Presidencia de la
Generalitat) en relacién con las viviendas de uso turistico, y que aportamos como ANEXO Il
Entre sus conclusiones destacamos las siguientes:

“3.5. £l Ayuntamiento de Valencia no debe incluir las viviendas turisticas como
uso terciario hotelero en la interpretacion y aplicacion de sus NNUU vigentes. Y menos
atin debe modificar dichas NNUU en tal sentido.

3.7. El Ayuntamiento de Valencia deberia estudiar la adecuacion de la
normativa urbanistica y analizar en la propuesta de modificacion de las NNUU del
PGOU la posibilidad de regular las viviendas turisticas teniendo en cuenta formulas o
instrumentos menos restrictivos que la ordenacién y limitacion de usos por zonas o
Gmbitos de zonificacion, como la creacion de un «mercado de derechos» sobre este tipo
de alojamiento turistico. Este instrumento no limitaria ex ante el acceso de los
operadores al mercado de viviendas turisticas, y también permitiria corregir las
externalidades negativas (ruidos, inseguridad, molestias a los vecinos, entre otros) que
el mercado de vivienda puede generar en los barrios.

Se trataria de flexibilizar la normativa urbanistica en materia de vivienda,
manteniendo el necesario equilibrio entre, por un lado, el derecho al descanso de los
vecinos, promoviendo la convivencia y la seguridad en los barrios y, por el otro, el
derecho de los operadores a ejercer su actividad econdmica.”

El principio de necesidad y proporcionalidad de las actuaciones de las autoridades
competentes, previsto en el art. 5 de la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de garantia de la
unidad de mercado, se expresa en los siguientes términos:
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“1. Las autoridades competentes que en el ejercicio de sus respectivas competencias
establezcan limites al acceso a una actividad econémica o su ejercicio de conformidad
con lo previsto en el articulo 17 de esta Ley o exijan el cumplimiento de requisitos para
el desarrollo de una actividad, motivardn su necesidad en la salvaguarda de alguna
razén imperiosa de interés general de entre las comprendidas en el articulo 3.11 dela
Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las actividades de servicios y
su ejercicio.

2. Cualquier limite o requisito establecido conforme al apartado anterior, deberd ser
proporcionado a la razén imperiosa de interés general invocada, y habrd de ser tal que
no exista otro medio menos restrictivo o distorsionador para la actividad econémica.”

La asimilacién de uso al uso terciario hotelero no resulta proporcional ni estd
justificada por razones de orden publico, seguridad publica, salud publica o proteccién del
medio ambiente, tal y como exige el articulo 17.1.a) de la LGUM, ni desde la perspectiva de los
operadores econdmicos ni de las instalaciones o infraestructuras necesarias para el ejercicio
de actividades econémicas. Las garantias y principios establecidos en la LGUM vy
recomendaciones de la Comisién de Defensa de la Competencia de la Comunitat Valenciana
simplemente no han sido observados toda vez que los requisitos que se exigirian para poder
alquilar una vivienda turistica no estan establecidos en norma alguna ni guardan relacion
directa con el objeto de la actividad econdmica ni con su ejercicio. El establecimiento de este
tipo restricciones de cardcter urbanistico, cuando éstas se dirigen contra una tipologia de
alojamiento turistico, constituye un limite a la libertad de establecimiento y a la libertad de
circulacién y se convierte en un obstaculo y en una barrera a la unidad de mercado y a la libre
competencia al abocar a la practica totalidad de las viviendas turisticas ubicadas en la Ciutat
Vella a la ilegalidad y al inmediato cese de la actividad.

La exigencia de nuevos tramites no contemplados en la Decreto que regula las
viviendas de uso turistico, en este caso de caracter urbanisticos como es el cambio de uso, es
contraria al principio de eficacia en todo el territorio nacional de las actuaciones
administrativas establecido en el articulo 20 de la LGUM. Es preciso recordar que el control
administrativo, en este caso, tal y como resolvié el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo
n26 de Valencia, lo tiene la Generalitat Valenciana, y lo puede tener el Ayuntamiento cuando
se produce la comisién de cualquier tipo de infracciones, como en materia de ruido, molestias
a terceros, pero no mediante la imposicién de trabas previas al ejercicio de la actividad, como
es la de imponer, por innecesaria asimilacién, un régimen de usos urbanisticos que no se
corresponde con el destino de la vivienda, que no deja de ser residencial.

Por ultimo, queremos apuntar que las medidas previstas en el Borrador del Plan
infringirian, ademas, los principios generales que aparecen recogidos en el articulo 9 de la Ley
17/2009. Las restricciones impuestas por el Ayuntamiento de Valéncia conllevarian, en la
practica, la exclusién del mercado de alojamiento de las viviendas turisticas establecidas en
edificios de uso residencial. La asimilacién del uso de vivienda turistica a un uso terciario
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hotelero restringiria, de forma considerable, la entrada de viviendas de uso turistico en el
mercado de alojamiento turistico de la ciudad de Valéncia, un municipio que recordemos est
declarado de interés turistico por Decreto 72/2000, de 22 de mayo, del Gobierno Valenciano,
de declaracién de Municipio Turistico de distintos municipios de la Comunidad Valenciana®.
La Administracién, segdn la Comisién Nacional de los Mercados y de la Competencia®, parece

no haber asumido que las viviendas turisticas dinamizan el mercado de alojamiento turistico,

incrementan el nivel de presién competitiva, reducen los precios, proporcionan incentivos para

una mayor calidad y eficiencia, y aumentan la variedad disponible para los consumidores. Por
tanto, cualquier medida que restrinja el alquiler de una vivienda turistica desproporcionada o
no justificada por razones de orden publico, seguridad publica, salud publica o proteccién del

medio ambiente, obstaculiza de forma considerable la entrada de operadores,
capacidad de competir,

limitando su
por lo que al reducirse la competencia en beneficio de otros
operadores, principalmente hoteles Y apartamentos turisticos, se evitan los efectos positivos
de una mayor competencia que, a juicio de la CMNC, repercute en términos de precios,
calidad, variedad e innovacién, reduciendo el bienestar general.

Por todo lo anterior,

SOLICITAMOS: Que nos tengan por personada y parte interesada en el expediente Plan
Especial de Proteccién de Ciutat Vella y, en méritos a las alegaciones que hemos formulamos al
borrador del Plan Especial de Proteccién de Ciutat Vella y documentos anexos, tengan a bien

admitirlas y tenerlas en consideracién a la hora de establecer cualquier medida que afecte a
las viviendas de turistico o por estancias cortas.

A
En Valéncia, a 2’1 de diciembre de 2017

|

aro Ballester Cubells

Presidenta de AVAEC
*° BoGV niim. 3759 de 29.05,2000.
n https://blog.cnmc.es/2016/05/3 1/mas-competencia—para-las-viviendas-turisticas/
15
Signat electronicament per: Nom Data Emissor cert NUm. série cert
Antefirma 03/01/2018 [ACCVCA-120  [1478132344258522561
Firma automatizada para Digitalizacién Certificada de documentos SECRETARIA GENERAL DE LA

el ADMINISTRACION MUNICIPAL AJUNTAMENT
pap

DE VALENCIA




(=21 [=]
=
=]

Id. document: 01Ym VD+5 JO3H axHB Z9Tb Lawb 91Y:
COPIA INFORMATIVA (NO VERIFICABLE EN SEU ELECTRONICA)

Signat electronicament per:

ANEXO |

Proposicién No de Ley sobre las Viviendas Turisticas en la Comunitat Valenciana

16

Antefirma

Nom

Data

Emissor cert

NUm. serie cert

Firma automatizada para Digitalizacién Certificada de documentos
papel

SECRETARIA GENERAL DE LA
ADMINISTRACION MUNICIPAL AJUNTAMENT
DE VALENCIA

03/01/2018

ACCVCA-120

1478132344258522561




(=21 [=]
=
=]

Id. document: 01Ym VD+5 JO3H axHB Z9Tb Lawb 91Y:
COPIA INFORMATIVA (NO VERIFICABLE EN SEU ELECTRONICA)

Signat electronicament per:

BUTLLETI OFICIAL

Numero 101
Valéncia, 29 de juliol de 2016

SUMARI
I. TEXTOS APROVATS

B. RESOLUCIONS I MOCIONS

1. Resolucions

Resolucié 271/1X, sobre la connexi6 terrestre

d'Oriolai el Baix Segura amb la costa, aprovada per

la Comissié d'Obres Publiques, Infraestructuresi

Transports en la reunié del 4 de juliol de 2016 ............ 12234

Resoluci6 272/1X, sobre la millora del transport

ferroviari entre Alacant i Valéncia, aprovada per

la Comissi6 d'Obres Publiques, Infraestructures i

Transports en la reunié del 4 de juliol de 2016 ............ 12235

Resolucié 273/1X, sobre la creacié d'una taula de

treball entre I'Estat i 'Ajuntament d’Alacant per a

V'estudi de la situacié de I'antiga refineria La Britanica

i els terrenys adjacents, aprovada per la Comissié

d'Obres Publiques, Infraestructures i Transportsenla

reunié del 4 dejuliol de 2016........cccceiviiiininiiinniininine 12236

Resolucié 274/1X, sobre la realitzacié de les

inversions previstes per a I'ampliacié i millora de

lalinia de rodalia C-2, aprovada per la Comissio

d'Obres Publiques, Infraestructures i Transports en

lareunié del 4 de juliol de 2016 .........cieernveererersinnnenss 12237

I. TEXTOS APROBADOS

B. RESOLUCIONES Y MOCIONES

1. Resoluciones

Resolucién 271/1X, sobre la conexion terrestre de
Orihuelay la Vega Baja con la costa, aprobada por
la Comisién de Obras Publicas, Infraestructurasy
Transportes en la reunién del 4 de julio de 2016 ......... 12234

Resolucion 272/1X, sobre la mejora del transporte
ferroviario entre Alicante y Valencia, aprobada por

la Comision de Obras Publicas, Infraestructurasy
Transportes en la reunién del 4 de julio de 2016 ......... 12235

Resolucion 273/1X, sobre la creacién de una mesa

de trabajo entre el Estado y el Ayuntamiento de

Alicante para el estudio de la situacién de la antigua

refineria La Britanicay los terrenos adyacentes,

aprobada por la Comisién de Obras Publicas,
Infraestructuras y Transportes en la reunién del 4 de

Juliode 2016 ... 12236

Resolucién 274/1X, sobre la realizacion de las
inversiones previstas para la ampliaciony mejora de
lalinea de cercanias C-2, aprobada por la Comision
de Obras Publicas, Infraestructuras y Transportes

enlareuniéndel 4 dejuliode 2016 .........c.coouvvvnennnnn. 12237

[irEam— : ] TG

|

Antefirma

Nom

Data Emissor cert NUm. seérie cert

Firma automatizada para Digitalizacién Certificada de documentos

papel

DE VALENCIA

SECRETARIA GENERAL DE LA
ADMINISTRACION MUNICIPAL AJUNTAMENT

03/01/2018 |ACCVCA-120

1478132344258522561




=
[x]

= [m]zA =]

Id. document: 01Ym VD+5 JO3H axHB Z9Tb Lawb 91Y:
COPIA INFORMATIVA (NO VERIFICABLE EN SEU ELECTRONICA)

BOC numero 101 | 29-07-2016

i
S = =T

Resolucié 275/1X, sobre I'eliminacié dels perills

derivats de I'existéncia de passos a nivell al terme

municipal de Paterna, aprovada per la Comissié

d'Obres Publiques, Infraestructures i Transports en

lareunio del 4 de juliol de 2016 ........cocvvreivueeiieiiinennns 12238

Resolucié 276/1X, sobre els habitatges turistics a

la Comunitat Valenciana, aprovada per la Comissio
d'Industria i Comerg, Turisme i Noves Tecnologies

en lareunid del 5 de juliol de 2016 ........ccvveivvvviiaiiinens 12240

Resolucid 277/1X, sobre I'estudi de les potencialitats

de desenvolupament de la Xarxa de Centres BTT,

aprovada per la Comissié d’IndUstria i Comerg,

Turisme i Noves Tecnologies en la reunié del 5 de

juliol de 2016 ussissssiisrssisusmmsnisnisssianimasivisiniasio o 12242

Resolucié 278/IX, sobre el disseny d'un pla

plurianual de promocié del turisme ornitologic,

aprovada per la Comissié d’IndUstria i Comerg,

Turisme i Noves Tecnologies en la reunié del 5 de

julio] de 2016 iuswssmuamumasmsmsrsmmsssaenams 12243

Resolucié 279/1X, sobre la implantacié d'un ingrés

minim vital per a families en situacio de necessitat,

aprovada pel Ple de les Corts en |a sessié del 6 de

JUIOLAE 2016 .vovvveviiereiie i sassessn e srs s ass reraensens 12244

Resolucié 280/1X, sobre la modificacié de la Llei

general de subvencions i la Llei d’hisendes locals

per tal de garantir la percepcio de les ajudes

d'emergéncia social a totes aquelles persones que

es troben en alguna situacié de vulnerabilitat social,
aprovada pel Ple de les Corts en la sessi6 del 6 de

JUITOIA@ 2016 ... e e 12246

Resolucié 281/IX, sobre el rebuig a les actuacions
d'Arnaldo Otegui pel que faala defensaila
justificaci6 de l'activitat criminal de la banda
terrorista ETA, aprovada pel Ple de les Cortsenla
sessié del 6 de juliol de 2016

Resolucié 282/1X, sobre la regulacié en I'ambit de

la Comunitat Valenciana de les excepcions en la

produccid per a aliments de caracter tradicional o

artesanal, aprovada pel Ple de les Corts en la sessid

del 6dejuliol de 2016......cccciviuiieiniiicriisisssinnessaieinins 12248

Resolucio 283/1X sobre eleccié de vocals del Consell
Valencia d'Universitats i de Formacié Superior,

aprovada pel Ple de les Corts en sessié del dia 7 de

juliol de 2016 ..cvvvvvireiiiiiireesrce e s 12251

Resolucié 284/IX, sobre la validacié del Decret

llei 4/2016, de 10 de juny, pel qual s’estableixen

mesures urgents per a garantir la gestio de residus
municipals, aprovada pel Ple de les Corts en la sessid

del 7dejuliol de 2016......cciiviviiiinieinincrirrenenenaieneene 12251

Resolucié 285/1X del Ple de les Corts, adoptada en
lareunié del dia 7 de juliol de 2016, sobre el rebuig
alatramitacié com a projecte de llei del Decret
llei 4/2016, de 10 de juny, pel qual s’estableixen
mesures urgents per a garantir |a gestié de residus

Pag. 12231

e s TN i

Resolucion 275/1X, sobre la eliminacién de los

peligros derivados de la existencia de pasos a nivel

en el término municipal de Paterna, aprobada por

|a Comisién de Obras Publicas, Infraestructuras y
Transportes en la reunién del 4 de julio de 2016 ......... 12238

Resolucion 276/1X, sobre las viviendas turisticas en

la Comunitat Valenciana, aprobada por la Comisién

de Industria y Comercio, Turismo y Nuevas

Tecnologias en la reunién del 5 de julio de 2016 ......... 12240

Resolucién 277/1X, sobre el estudio de las

potencialidades de desarrollo de la Red de

Centros BTT, aprobada por la Comisién de Industria

y Comercio, Turismo y Nuevas Tecnologias en la

reunion del 5 de julio de 2016 .......oeevviniiainiieciinnns .. 12242

Resolucion 278/1X, sobre el disefio de un plan

plurianual de promocién del turismo ornitolégico,

aprobada por la Comisién de Industria y Comercio,

Turismo y Nuevas Tecnologfas en la reunion del 5 de

julio de 2016 ........aumsmemmmmisiise s s 12243

Resolucién 279/1X, sobre la implantacién de un ingreso

minimo vital para familias en situacion de necesidad,

aprobada por el Pleno de Les Corts en la sesion del 6

de julio de 2018 s s s e 12244

Resolucidn 280/1X, sobre la modificacién de la

Ley general de subvencionesy la Ley de haciendas

locales para garantizar la percepcion de las ayudas

de emergencia social a todas aquellas personas que

se encuentren en alguna situacién de vulnerabilidad

social, aprobada por el Pleno de Les Cortsen la

sesiondel 6dejuliode 2016 ........ccovvvevviiicriniriicnianne 12246

Resolucién 281/1X, sobre el rechazo a las

actuaciones de Arnaldo Otegui respectoala

defensay la justificacién de la actividad criminal de

la banda terrorista ETA, aprobada por el Pleno de

Les Corts en la sesion del 6 de julio de 2016 ............... 12247

Resolucién 282/1X, sobre la regulacion en el dmbito

de la Comunitat Valenciana de las excepciones en la
produccién para alimentos de caracter tradicional o
artesanal, aprobada por el Pleno de Les Cortsena

sesion del 6 de julio de 2016 ......cocevevvniirinisinrisienenns 12248

Resolucion 283/1X sobre eleccién de vocales

del Consejo Valenciano de Universidades y de

Formacién Superior, aprobada por el Pleno de Les

Corts en sesion del dia 7 de juliode 2016 .......ccccevveenn 12251

Resolucién 284/1X, sobre |a validacion del Decreto

ley 4/2016, de 10 de junio, por el que se establecen

medidas urgentes para garantizar la gestién de

residuos municipales, aprobada por el Pleno de Les
Cortsenlasesiéndel 7dejuliode 2016 ..........ccoiueuene 12251

Resolucién 285/1X del Pleno de Les Corts,
adoptada en la reunion del dia 7 de julio de 2016,
sobre el rechazo a la tramitacién como proyecto
de ley del Decreto ley 4/2016, de 10 de junio,
por el que se establecen medidas urgentes para

municipals, validat en aquesta reunio ............cevvvevunenn 12256 garantizar la gestién de residuos municipales,
validado en esta reunion .......eerme i e, 12256
S0 51 VL B VR =M= 1A TS~ [V et B L | R T s TR RNl el aaC
Signat electronicament per:
Antefirma Nom Data Emissor cert NUm. seérie cert
Firma automatizada para Digitalizacién Certificada de documentos SECRETARIA GENERAL DE LA 03/01/2018 [ACCVCA-120 1478132344258522561

papel

DE VALENCIA

ADMINISTRACION MUNICIPAL AJUNTAMENT




=
[x]

= [m]zA =]

Id. document: 01Ym VD+5 JO3H axHB Z9Tb Lawb 91Y:
COPIA INFORMATIVA (NO VERIFICABLE EN SEU ELECTRONICA)

BOC numero 101 | 29-07-2016

seguretat ferroviaria i de la creacié de ’Agéncia Valenciana
de Seguretat.

Palau de les Corts
Valéncia, 4 de juliol de 2016

El president
Vicent Arques Cortés

El secretari
Juan de Dios Navarro Caballero

Resolucié 276/1X, sobre els habitatges turistics ala
Comunitat Valenciana, aprovada per la Comissié d'Indastria
i Comerg, Turisme i Noves Tecnologies en la reunié del 5 de
juliol de 2016

PRESIDENCIA DE LES CORTS

Per tal d'acomplir el que hi ha disposat en l'article 95.1

del Reglament de les Corts, s'ordena publicar en el Butlleti
Oficial de les Corts la Resolucio 276/1X, sobre els habitatges
turistics a la Comunitat Valenciana, aprovada per la Comissié
d'IndUstria i Comerg, Turisme i Noves Tecnologies en la
reunié del 5 de juliol de 2016.

Palau de les Corts
Valéncia, 5 de juliol de 2016

El president
Enric Morerai Catala

COMISSIO D'INDUSTRIA | COMERG, TURISME | NOVES
TECNOLOGIES

La Comissio d'Industria i Comerg, Turisme i Noves
Tecnologies, en la reunié del 5 de juliol de 2016, ha debatut el
text de la Proposicié no de llei sobre els habitatges turistics a
la Comunitat Valenciana, presentada pel Grup Parlamentari
Podemos-Podem (RE niimero 17.467, BOC nimero 69);
I'esmena presentada pel Grup Parlamentari Popular (RE
nimero 28.892), 'esmena presentada pel Grup Parlamentari
Podemos-Podem (RE niimero 28.938), I'esmena presentada
pel Grup Parlamentari Ciudadanos (RE nimero 28.966)

i 'esmena transaccional presentada per tots els grups
parlamentaris.

Finalment, d’acord amb el que hi ha establert en l'article 162
del Reglament de les Corts, ha aprovat la proposicié no

de llei amb els textos de I'esmena del Grup Parlamentari
Podemos-Podem i de I'esmena transaccional, incorporats en
la resolucié seglient:

RESOLUCIO
Les Corts insten el Consell a:
1.1. Redefinir el concepte d'«habitatges d'Us turistic», del

Decret 92/2009, de 3 de juliol, del Consell, que quedaria de
la manera seglient:
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ley de seguridad ferroviariay de la creacion de la Agencia
Valenciana de Seguridad.

Palau de les Corts
Valencia, 4 de julio de 2016

El presidente
Vicent Arques Cortés

El secretario
Juan de Dios Navarro Caballero

Resolucién 276/1X, sobre las viviendas turisticas en la
Comunitat Valenciana, aprobada por la Comisién de
Industria y Comercio, Turismo y Nuevas Tecnologias en la
reunién del 5 de julio de 2016

PRESIDENCIA DE LES CORTS

Para cumplir lo dispuesto en el articulo 95.1 del Reglamento
de Les Corts, se ordena publicar en el Butlleti Oficial de les
Corts la Resolucién 276/1X, sobre las viviendas turisticas

en la Comunitat Valenciana, aprobada por la Comision de
Industria y Comercio, Turismo y Nuevas Tecnologias enla
reunion del 5 de julio de 2016.

Palau de les Corts
Valencia, 5 de julio de 2016

El presidente
Enric Morerai Catala

COMISION DE INDUSTRIAY COMERCIO, TURISMO Y
NUEVAS TECNOLOGIAS

La Comisién de Industriay Comercio, Turismo y Nuevas
Tecnologias, en la reunion del 5 de julio de 2016, ha debatido
el texto de la Proposicién no de ley sobre las viviendas
turisticas en la Comunitat Valenciana, presentada por el
Grupo Parlamentario Podemos-Podem (RE nimero 17.467,
BOC niimero 69); la enmienda presentada por el Grupo
Parlamentario Popular (RE nimero 28.892), la enmienda
presentada por el Grupo Parlamentario Podemos-Podem

(RE nimero 28.938), laenmienda presentada por el Grupo
Parlamentario Ciudadanos (RE nimero 28.966) y laenmienda
transaccional presentada por todos los grupos parlamentarios.

Finalmente, de acuerdo con lo establecido en el articulo 162
del Reglamento de Les Corts, ha aprobado la proposicién no
de ley con los textos de la enmienda del Grupo Parlamentario
Podemos-Podem y de la enmienda transaccional, incorpora-
dos en la siguiente resolucion:

RESOLUCION
Les Corts instan al Consell a:
1.1. Definir el concepto de «viviendas de uso turistico», del

Decreto 92/2009, de 3 de julio, del Consell, que quedaria de
la siguiente manera:
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- Modificacié de l'article 2.1, que quedaria redactat de la
manera seglent:

S'entendra per habitatge d'us turistic aquell ubicat en immo-
bles situats en sol d'us residencial, on s'oferesca mitjangant
preu el servei d'allotjament a I'ambit de la Comunitat
Valenciana, de forma habitual i amb finalitat turistica.

- Cal incloure un punt 4 a I'article 8:

Aquells habitatges turistics que es troben en sol residencial i
en qué es presten serveis complementaris o similars als que
es presten als establiments hotelers, hauran de sol-licitar
préviament el canvi d'ds a terciari.

1.2. Instar el Consell perque la futura llei de turisme oferesca
una redaccié clarai senzilla, a fi d’afavorir-ne el compliment i
desenvolupar-ne I'enquadrament urbanistic adequat.

2. Mesures en matéria de seguretat i respecte als veins:

- Obligacié d’'informar les persones usuaries dels habitatges
de les normes internes relatives a I'Us de les instal-lacions,
les dependeéncies i els equips de la habitatge, com també
'admissié i I'existéncia de mascotes a I'habitatge, les restric-
cions per a persones fumadores i les zones d'Us restringit.

- Quan les persones usuaries incomplesquen alguna de les
obligacions que estableix I'article 18 de la Llei 3/1998, de

21 de maig, especialment les relatives a les normes usuals
de convivéncia i respecte de les prescripcions particulars als
llocs i les instal-lacions els serveis dels quals contracten o
gaudesquen, les persones o les entitats explotadores podran
denegar la permaneéncia de les persones usuaries i requerir
I'abandonament de I'habitatge, en el termini de 24 hores.

- Obligacio del propietari o del gestor de mantenir un teléfon
24 hores per a incidéncies.

- Obligacié del propietari o del gestor de fer una enquesta
de satisfaccié del servei i de la seua experiéncia a la ciutat
i el barri. Lenquesta sera estandarditzada i facilitada per
I'administracio competent.

- Obligacié de facilitar fulls de reclamacions i queixes als
veins i a les associacions de veins del seu entorn.

- Fer un estudi sobre possibles mesures de suport perqué
els propietaris o els gestors puguen disposar de manera
obligatoria d'una asseguranca de responsabilitat civil a
tercers.

- Obligacié del propietari de posar a disposicié dels clients
un llistat amb teléfons d’'urgéncia i d’atencid al turista.

3. Mesures per tal d'evitar la competéncia deslleial i I'oferta
sense control:

- Foment de plans d'inspeccio i participacié del sector i de les
associacions de veins en la Comissié d'Intrusisme.
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- Modificacién del articulo 2.1, que quedaria redactado de la
siguiente manera:

Se entendera por vivienda de uso turistico aquella ubicada
en inmuebles situados en suelo de uso residencial, donde
se ofrezca mediante precio el servicio de alojamiento en el
ambito de la Comunitat Valenciana, de forma habitual y con
finalidad turistica.

- Hay que incluir un punto 4 al articulo 8:

Aquellas viviendas turisticas que se encuentren en suelo
residencial y en las que se presten servicios complementa-
rios o similares a los que se prestan en los establecimientos
hoteleros, deberén solicitar previamente el cambio de uso a
terciario.

1.2. Instar al Consell para que la futura ley de turismo ofrezca
una redaccion clara y sencilla, con el fin de favorecer el
cumplimiento y desarrollar el encuadramiento urbanistico
adecuado.

2. Medidas en materia de seguridad y respeto a los vecinos:

- Obligacion de informar a las personas usuarias de las
viviendas de las normas internas relativas al uso de las
instalaciones, las dependencias y los equipos de la vivienda,
asi como fa admisién y la existencia de mascotas en la
vivienda, las restricciones para personas fumadoras y las
zonas de uso restricto.

- Cuando las personas usuarias incumplan alguna de las
obligaciones que establece el articulo 18 de la Ley 3/1998, de
21 de mayo, especialmente las relativas a las normas usuales
de convivenciay respeto de las prescripciones particulares
alos lugares y las instalaciones cuyos servicios contraten o
disfruten, las personas o las entidades explotadoras podran
denegar la permanencia de las personas usuarias y requerir
el abandono del vivienda, en el plazo de 24 horas.

- Obligacion del propietario o del gestor de mantener un
teléfono 24 horas para incidencias.

- Obligacidn del propietario o del gestor de hacer una
encuesta de satisfaccion del servicio y de su experienciaen la
ciudady el barrio. La encuesta serd estandarizada y facilitada
por la administracion competente.

- Obligacién de facilitar hojas de reclamaciones y quejas a los
vecinos y a las asociaciones de vecinos de su entorno.

- Hacer un estudio sobre posibles medidas de apoyo para
que los propietarios o los gestores puedan disponer de
manera obligatoria de un seguro de responsabilidad civil a
terceros.

- Obligacién del propietario de poner a disposicién de los clientes
un listado con teléfonos de urgenciay de atencion al turista.

3. Medidas para evitar la competencia desleal y la oferta sin
control:

- Fomento de planes de inspeccién y participacién del
sector y de las asociaciones de vecinos en la Comisién de
Intrusismo.
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4, Mesures per al compliment de les obligacions fiscals:

- Posar en marxa campanyes d'informacié i conscienciacié en
el compliment de les obligacions fiscals per als propietaris i
els gestors dels habitatges turistics.

5. Mesures per a la promocio del turisme:

- Implicacié de gestors i propietaris en la promocié del
turisme local, facilitant-los a través de Touristinfo informacié
turistica, en suport fisic o electronic, de la zona, zones d'oci,
restaurants i cafeteries, comergos i botigues d’aliments,
aparcaments més proxims a I'habitatge, comissaries i serveis
médics existents a la zona, mitjans de transport urba, planol
de lalocalitat i guia d'espectacles.

- Mitjangant enquesta sobre I'experiéncia del client al barri o
la ciutat,

6. Formacié de policies locals:

- Recomanar i impulsar la formacio basica de la policia local
en idiomes per al'atencié adequada del turisme.

7. Mesures per a incrementar la informacio sobre la qualitat
dels habitatges d'Us turifstic:

- Informar sobre el compliment dels estandards
d'habitabilitat DCO9.

- Compliment dels estandards d'ocupacié que preveu el
Decret 92/2009, preveient, en tot cas, un aforament maxim
de vuit persones per habitatge en edifici residencial.

Palau de les Corts
Valéncia, 5 de juliol de 2016

El president
Victor Garciai Tomas

La secretaria
Toii Serna Serrano

Resolucié 277/1X, sobre l'estudi de les potencialitats de
desenvolupament de la Xarxa de Centres BTT, aprovada
per la Comissi6 d'Industria i Comerg, Turisme i Noves
Tecnologies en la reunio del 5 de juliol de 2016

PRESIDENCIA DE LES CORTS

Per tal d'acomplir el que hi ha disposat en l'article 95.1 del
Reglament de les Corts, s'ordena publicar en el Butlleti Oficial de
les Corts la Resolucio 277/1X, sobre I'estudi de les potencialitats
de desenvolupament de la Xarxa de Centres BTT, aprovada per
la Comissi6 d'Industria i Comerg, Turisme i Noves Tecnologies
en lareunié del 5 de juliol de 2016.

Palau de les Corts
Valéncia, 5 de juliol de 2016

El president
Enric Morerai Catala
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4. Medidas para el cumplimiento de las obligaciones fiscales:

- Poner en marcha campanias de informacién y conciencia-
cién en el cumplimiento de las obligaciones fiscales para los
propietarios y los gestores de las viviendas turisticas.

5. Medidas para la promocién del turismo:

- Implicacién de gestores y propietarios en la promocién
del turismo local, facilitdndoles a través de Touristinfo
informacidn turistica, en soporte fisico o electroénico, de la
zoha, zonas de ocio, restaurantes y cafeterias, comercios
y tiendas de alimentos, aparcamientos mds préximos a la
vivienda, comisarias y servicios médicos existentes en la
zona, medios de transporte urbano, plano de la localidad y
guia de espectéculos.

- Mediante encuesta sobre la experiencia del cliente en el
barrio o la ciudad.

6. Formacion de policias locales:

- Recomendar e impulsar la formacién basica de la policia
local en idiomas para la atencién adecuada del turismo.

7. Medidas para incrementar la informacion sobre la calidad
de las viviendas de uso turistico:

- Informar sobre el cumplimiento de los estandares de
habitabilidad DCO9.

- Cumplimiento de los estandares de ocupacién que prevé el
Decreto 92/2009, previendo, en todo caso, un aforo maximo
de ocho personas por vivienda en edificio residencial.

Palau de les Corts
Valencia, 5 de julio de 2016

El presidente
Victor Garcia i Tomas

La secretaria
Tofi Serna Serrano

Resolucién 277/1X, sobre el estudio de las potencialidades
de desarrollo de la Red de Centros BTT, aprobada por

la Comisién de Industria y Comercio, Turismo y Nuevas
Tecnologias en la reunién del 5 de julio de 2016

PRESIDENCIA DE LES CORTS

Para cumplir lo dispuesto en el articulo 95.1 del Reglamento
de Les Corts, se ordena publicar en el Butlleti Oficial de les
Corts la Resolucion 277/1X, sobre el estudio de las potencia-
lidades de desarrollo de la Red de Centros BTT, aprobada
por la Comisién de Industriay Comercio, Turismo y Nuevas
Tecnologias en la reunion del 5 de julio de 2016.

Palau de les Corts
Valencia, 5 de julio de 2016

El presidente
Enric Morerai Catala
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%;GENERALITAT
& VALENCIANA

CONSELLERIA D'ECONOMIA SOSTENIBLE,
SECTORS PRODUCTIUS, COMERC | TREBALL

Informe CDC PROM 14/2015

VIVIENDAS TURISTICAS

D. Francisco Gonzalez Castilla, Presidente
Dia. Maria José Vafné Vafio, Vocal

DfAa. Maria Estrella Solernou Sanz, Vocal

En Valencia, a veintidés de diciembre de dos mil dieciséis

COC

Comision Defensa
Competencia

La Comision de Defensa de la Competencia de la Comunitat Valenciana (CDC),

con la composicién arriba expresada y siendo Ponente Dfia. Maria Estrella Solernou

Sanz, ha emitido el presente informe relativo al expediente PROM 14/2015, sobre la

actuacién del Ayuntamiento de Valencia y de la Secretaria Autonémica de Turismo

(Direcciéon General de Turismo de la actual Presidencia de la Generalitat) en relacion

con las viviendas de uso turistico.
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1. ANTECEDENTES

La Subsecretaria de la Conselleria de Economia sostenible, Sectores
productivos, Comercio y Trabajo recibié el 15 de diciembre de 2015y 19 de enero de
2016, en el marco de la colaboracion no reglada con la Comisién Nacional de la
Competencia, sendos escritos y la documentaciéon aneja presentada el 2 y 3 de
noviembre de 2015 por D. XXX XXX. En los mismos se denuncian las actuaciones del
Ayuntamiento de Valencia y de la Secretaria Autonémica de Turismo (Direccion
General de Turismo de la actual Presidencia de la Generalitat) en torno a la
interpretacién y aplicacion del régimen juridico de los alojamientos turisticos en la
Comunidad Valenciana (con inclusion de las viviendas turisticas) y a la ordenacion de
los usos de edificaciones en la ciudad de Valencia, por posibles restricciones de
acceso al mercado y expulsién del mismo de los ya instalados, en contra del principio

de libre competencia.

De la documentacién aportada se deduce que D. XXX XXX es titular de diversas
viviendas turisticas cuyo uso y disfrute cede a titulo oneroso y de manera profesional,
por lo que ostenta la calificacion de empresa gestora de viviendas turisticas. Como tal
empresa se encuentra inscrita en el Registro General de Empresas, Establecimientos
y Profesiones Turisticas de la Comunitat Valenciana (con el n.° XXX). No obstante,
considera el Sr. XXX XXX que, mediante su actuacion, la Secretaria Autonémica de
Turismo y el Ayuntamiento de Valencia le impiden operar en el mercado de cesion del
uso de viviendas turisticas, al exigirle que éstas cumplan con unos requisitos

imposibles de satisfacer.

En concreto, algunas de sus viviendas no pueden acceder al registro regulado
por el Decreto 92/2009, de 3 de julio, del Consell, que aprueba el Reglamento de las
viviendas turisticas (aisladamente consideradas) y de las empresas gestoras
dedicadas a la cesion de uso y disfrute, en el ambito territorial de la Comunitat
Valenciana (en adelante, Decreto 92/2009'). Como consecuencia, no puede ejercer su

actividad en el marco legal establecido; ello es asi especialmente tras la derogacion

! Decreto 92/2009, de 3 de julio, del Consell que aprueba el reglamento regulador de las viviendas
turisticas denominadas apartamentos, villas, chalés, bungalows y similares, y de las empresas gestoras,
personas juridicas o fisicas, dedicadas a la cesion de uso y disfrute, en el ambito territorial de la
Comunitat Valenciana.

. lenci
963 866 000 telefonades des de fora de la Comunitat Valenciana

Tel.
° Illamadas desde fuera de la Comunidad Valenciana
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del art. 3.2 y del art. 8.2 Decreto 92/2009% Con anterioridad a esta modificacion, la
inscripcién de las viviendas turisticas en el registro era potestativa; ahora es

preceptiva.

La imposibilidad que tienen sus viviendas de acceder al registro se debe, segun
el denunciante, a la concreta ordenacién urbanistica de la ciudad de Valencia.
Conforme a los escritos del denunciante, el Plan General de Ordenacién Urbana de
Valencia (en adelante, PGOU) considera las viviendas de uso turistico equiparables a
apartamentos turisticos en régimen de explotacion hotelera, y solo permite su
ubicacién en suelo de uso terciario o mixto (residencial compatible con uso terciario

hotelero, bajo ciertas condiciones).

Como explica el interesado, para poder inscribir las viviendas turisticas en el
Registro general de empresas, establecimientos y profesiones turisticas de la
Comunidad valenciana, la autoridad autondémica viene exigiendo la acreditacion de
licencias urbanisticas y ambientales. Y dado que sus viviendas turisticas no se ajustan
a la normativa urbanistica del PGOU de Valencia le impiden que pueda ejercer su

actividad como operador en el mercado de cesion de uso de estas viviendas.

Considera el interesado que las exigencias del Ayuntamiento y de la Secretaria
Autonémica de Turismo no estan justificadas y que no se aplican de igual forma a
todos los operadores (propietarios, empresas gestoras de viviendas turisticas),
impidiendo el libre acceso al mercado de cesion de vivienda turistica a los pequefios

operadores.

A fin de proceder al andlisis de estas cuestiones, y en el marco del deber de
colaboracion previsto en el articulo 39.1 de la LDC, el Servicio de Gestion
Administrativa y de Defensa de la Competencia requirié, el 29 de marzo de 2016,
diversa informacion a la Direccion General de Turismo (Secretaria Autondmica de
Turismo de la Agencia Valenciana de Turismo) y al Ayuntamiento de Valencia (Servicio
de Planeamiento y Servicio de Actividades). Especial relevancia tiene la solicitud de:

— un informe sobre las razones que justifican la existencia y funcionalidad
de los Registros de Alojamientos Turisticos en la Comunitat Valenciana,

2 Estos preceptos fueron derogados con la entrada en vigor del Decreto 75/2015, de 15 de mayo, del
Consell, regulador de los establecimientos hoteleros de la Comunitat Valenciana.

telefonades des de fora de la Comunitat Valenciana

Tel.
° llamadas desde fuera de la Comunidad Yalenciana

963 866 000
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asi como sobre los requisitos exigidos a los operadores turisticos para

acceder a estos registros y ejercer su actividad; y de

— las razones por las que las normas urbanisticas del vigente PGOU
califican la vivienda turistica como uso terciario equiparable a hotelero y

no como vivienda de uso residencial.

En ejecucién de las normas de reparto, el asunto PROM 14/2015 fue asignado a
Ma Estrella Solernou Sanz, en la sesién de la CDC celebrada el 9 de noviembre de
2016.

La Comision de Defensa de la Competencia, atendiendo a los principios y
objetivos que establece la LDC, debe velar y proteger la libre competencia en el
mercado, no sélo desde el ejercicio de la potestad sancionadora, sino también desde
el ejercicio de la funcién consultiva y de asesoramiento que tienen atribuida para
difundir y aplicar «la cultura de la competenciax. Dicha funcién alcanza tanto al marco
de operadores econémicos privados, como al d4mbito de la Administracion publica,
debiendo promover respecto de ésta Uultima que el sistema normativo sea
procompetitivo, con menos restricciones que mejoren la competencia y el acceso al
mercado (eliminando aquellas limitaciones o reservas de actividad injustificadas o

desproporcionadas).

La funcién consultiva de promocién de la competencia le viene expresamente
encomendada a esta autoridad por el Reglamento sobre composicion y
funcionamiento de la Comisién de Defensa de la Competencia de la Comunitat
Valenciana (art. 1.2.c), aprobado por el Decreto 50/2012, de 23 de marzo, del Consell.

En el marco de dichas funciones se emite el presente informe, debiendo valorar
los actos administrativos de la Secretaria de Turismo (por los que se deniega la
inscripcion de las viviendas turisticas en el Registro administrativo correspondiente) y
del Ayuntamiento de Valencia (por los que se obliga al cese de la explotacion de

viviendas turisticas) desde la perspectiva del Derecho de la competencia.

telefonades des de fora de la Comunitat Valenciana

Tel.
° llamadas desde fuera de la Comunidad Valenciana

963 866 000
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2. SOBRE LA EXPLOTACION DE LAS VIVIENDAS TURISTICAS COMO ACTIVIDAD
ECONOMICA

2.1. El concepto de vivienda turistica

La «vivienda turistica» es una vivienda destinada a un uso turistico-residencial si
bien enmarcado en la prestacién de servicios de alojamiento temporal. Se puede
encontrar ubicada en edificios de viviendas de uso no turisticos (como cualquier
comunidad de propietarios), circunstancia que la diferencia del concepto «apartamento
turistico», pues éste se encuentra ubicado en edificios o bloques destinados
exclusivamente a uso residencial turistico y sometido al régimen juridico de

explotacion hotelera®,

Por otro lado, la cesién de uso de vivienda turistica se contrapone a aquellos
otros arrendamientos de vivienda que, aun de temporada, son percibidos como

meramente coyunturales.

El Decreto 92/2009, de 3 de julio, del Consell, delimita el concepto juridico de

vivienda turistica (art. 2):

«1. Se consideran viviendas turisticas los inmuebles, cualquiera que sea su tipologia, cuyo uso se
ceda mediante precio, con habitualidad, en condiciones de inmediata disponibilidad, y con fines

turisticos, vacacionales o de ocio.

2. Se considera que existe habitualidad cuando se dé alguna de las siguientes circunstancias
respecto del inmueble:

a) Sea cedido para su uso turistico por empresas gestoras de viviendas turisticas.

b) Sea puesto a disposicion de los usuarios turisticos por sus propietarios o titulares, con
independencia de cuél sea el periodo de tiempo contratado y siempre que se presten servicios
propios de la industria hostelera.

c) Cuando se utilicen canales de comercializacion turistica. Se considera que existe
comercializacion turistica cuando se lleve a cabo a través de operadores turisticos o cualquier otro

canal de venta turfstica, incluido Internet u otros sistemas de nuevas tecnologias.»

El Decreto 92/2009 excluye de su ambito de aplicacion (art. 3)

3Vid. Conclusiones preliminares CNMC sobre los nuevos modelos de prestacion de servicios y la
economia colaborativa, de marzo de 2016.

telefonades des de fora de la Comunitat Valenciana

Tel. o
SRS llamadas desde fuera de la Comunidad Valenciana
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«a) Las viviendas que se arrienden por temporada, segin lo establecido en la Ley 29/1994, de 24
de septiembre, de Arrendamientos Urbanos, y en la ley 8/2004, de 20 de octubre de Vivienda de la
Comunitat Valenciana, siempre que al arrendador no se comprometa a prestar servicios propios de
la industria hostelera al arrendatario ni el alojamiento se comercialice turisticamente (...). Se
consideran propios de fa industria hostelera servicios como los de fimpieza de inmuebles, cambio
de lenceria, custodia de maletas, lavanderia, reparaciones y mantenimiento y similares.

b) La proyeccion, promocion, construccion y venta de segundas residencias.

c) Los establecimientos denominados hotel-apartamento y hotel-apartamento residencia definidos
en el Decreto 153/1993, de 17 de agosto del Consell, Regulador de los Establecimientos Hoteleros
de la CV.

d) Las unidades o moédulos tipo cabafia, bungalow o mobil-home que se instalen en los
establecimientos denominados campamentos de turismo (art. 1.2 del Decreto 119/2002, de 30 de

julio, del Consell, Regulador de los Campamentos de Turismo de la CV).»

2.2. La ordenacién publica del mercado de las viviendas turisticas en la ciudad

de Valencia

El régimen juridico-administrativo de las viviendas turisticas en la ciudad de
Valencia se compone de dos grupos normativos de diferente naturaleza material y
reglamentaria: por un lado, las normas de acceso a la actividad de explotacion de
viviendas turisticas en la Comunidad valenciana y, por el otro, el planeamiento

urbanistico de los usos del suelo del municipio de Valencia.
2.2.1. Las condiciones de acceso al mercado

Las condiciones de acceso vienen especificadas en el Capitulo lll del Decreto
92/2009, donde se establecen las obligaciones comunes a propietarios, titulares y
empresas gestoras. En concreto, se regula la comunicacion de la dedicacion al uso

turistico de viviendas turisticas, y las altas y bajas en el registro (art. 8).

El interesado debe comunicar, al respectivo Servicio Territorial de Turismo, las
viviendas que destina al uso turistico para su inscripcion en el Registro. Esta
comunicacion sera preceptiva para ejercer la actividad y contendra una declaracion
responsable del interesado sobre la disponibilidad del inmueble, asi como que la
vivienda redne los requisitos exigidos en el reglamento para su clasificacion en la
categoria solicitada. Respecto de estos ultimos, la regulacién es minuciosa; se exigen
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diferentes condiciones relativas a accesos, comunicaciones, estacionamiento,
instalaciones y servicios, dimensiones y dotaciones de las viviendas. Las concretas
condiciones varian en funcion de la categoria de vivienda turistica a la que se opta:

superior, primera o estandar.

Ademas, el interesado debera aportar la licencia de primera ocupacion si es
preceptiva por Ley 8/2004, de 20 de octubre, de Vivienda de la Comunitat Valenciana

o norma que la sustituya.

Actualmente, y desde la modificacion del Decreto 92/2009 mediante el Decreto
75/2015*, estas condiciones se exigen también a los propietarios o titulares de una

sola vivienda turistica, cuando con anterioridad estaban exentos.
2.2.2. El planeamiento urbanistico de los usos del suelo

El PGOU de Valencia (aprobado el 28 de diciembre de 1988) clasifica los usos

del suelo del municipio del siguiente modo:

— Uso residencial (R) [art. 7.4): aquel que se desarrolla en los edificios destinados
al alojamiento permanente de personas, diferenciando entre uso residencial unifamiliar

(Run), residencial plurifamiliar (Rpf) y uso residencial comunitario (Rem).

— Uso Terciario (T) [art. 7.5): se distingue dentro del mismo entre uso Comercial
(Tco), Hotelero (Tho), Oficinas (Tof) y Recreativo (Tre). El Uso Terciario Hotelero
comprende las actividades que, destinadas a satisfacer alojamiento temporal, se

realiza en establecimientos, sujetos a la legisiacion especifica y se subdivide en

a) Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotacién
hotelera (Tho1)

b) los campamentos de turismo de uso colectivo, campamentos privados,

centros y colonias de vacaciones escolares y similares (Tho2).

Por su parte, las normas urbanisticas (en adelante NNUU) también clasifica los usos

seguin su adecuacion a las distintas zonas del territorio (art. 7.2) en:

4 El Decreto 75/2015, de 15 dé mayo, del Consell, regulador de los establecimientos hoteleros de la
Comunitat Valenciana, derog6 los arts. 3.2 y 8.2 del Decreto 92/2009.
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— Uso Global o Dominante, que define el destino genérico de cada zona.

— Uso Permitido o Compatible, cuya implantacién se admite por no ser

contradictoria con el uso dominante en la zona.

— Uso Complementario o Exigible, el que segin las determinaciones concretas
de la normativa urbanistica debe acompafiar necesariamente al uso global previsto,
asi como, en su caso, a los usos permitidos, en la proporcién que se determine.

— Uso Prohibido o Incompatible (no permitido por el planeamiento).

En resumen, a efectos de determinar si un uso esta o no permitido por el
planeamiento municipal en un ambito concreto, se atendera al régimen de usos que
establece el PGOU para los denominados ambitos de zonificacién en relacion con lo

dispuesto en el art. 7.2 de las NNUU.

2.2.3. La inaplicabilidad de la normativa medioambiental

Por lo que se refiere a la normativa ambiental, esta Comision considera que no
deberia afectar a las viviendas turisticas, a pesar de la interpretacion realizada hasta el
momento por el Ayuntamiento de Valencia. Asi lo expone con claridad la reciente
Sentencia N° 148/16 del Juzgado de lo Contencioso Administrativo n® 6 de Valencia,
de 26 de abril de 2016 [procedimiento ordinario - 000284/2015] en un procedimiento
en el que se estima el recurso contencioso administrativo contra determinadas
resoluciones del Ayuntamiento de Valencia en las que se acordaba el cese de
actividad de determinadas viviendas turisticas por incumplimiento de la preceptiva

comunicacién ambiental.

En efecto a esta conclusibn debe llegarse si se compara la normativa
autonomica que regula las viviendas turisticas (Decreto 92/2009) con el Decreto
75/2015, de 15 de mayo, aplicable a los establecimientos hoteleros. Como sefiala la

sentencia citada:

telefonades des de fora de la Comunitat Valenciana
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«lo primero que llama la atencién es que para estos Ultimos el articulo 16, a
diferencia del articulo 8 del Decreto 92/2009, exige para el ejercicio de dicha
actividad que se cuente con licencia, certificado o autorizacion exigida por otros
departamentos o administraciones publicas, mientras que en el caso de las
viviendas turisticas, aquella norma sblo exige una comunicacion previa
mediante declaracién responsable al servicio territorial de turismo, y en su caso
debera acompafiarse licencia de primera ocupacion de viviendas, siendo
clarisimas la distinta regulacién de una y otra. Por otra parte, no podemos
equiparar el alquiler de una vivienda turistica, que no es mas que una cesion
de uso a titulo oneroso, realizado con habitualidad y con fines turisticos,
vacacionales o de ocio, con la actividad hotelera, pues en las primeras se tilda
de habitual por el mero hecho de darle publicidad, entre otras vias, por internet,
no siendo consustancial a las mismas la prestacién de servicios propios de la
industria hotelera (art. 2 del Decreto 92/2009).»

Conforme a ello debe concluirse que la legislacion de prevencion, calidad y
control ambiental no afecta a las viviendas turisticas, por lo que no puede ser una

barrera de acceso para ejercer esta actividad.

2.3. Valoracion critica de la normativa y de su interpretacion por parte de la
Administracién publica
2.3.1. El mandato de proteccion de la libre competencia dirigido a las

Administraciones publicas

La libertad de empresa y la libre competencia constituyen principios
informadores de la actividad econémica general (art. 51 de la Carta de Derechos
Fundamentales de la Unién Europea) y, mas concretamente, de la prestacion de
servicios en tanto que actividad econoémica por cuenta propia, prestada normalmente a
cambio de una remuneracion (Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso

a las actividades de servicios).

Asi, el art. 52.1 Carta de Derechos Fundamentales de la Unién Europea

establece:
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«1. Cualquier limitacion del ejercicio de los derechos y libertades reconocidos por
la presente Carta debera ser establecida por la ley y respetar el contenido esencial
de dichos derechos y libertades. Sélo se podran introducir limitaciones, respetando
el principio de proporcionalidad, cuando sean necesarias y respondan efectiva-
mente a objetivos de interés general reconocidos por la Union o a la necesidad de
proteccion de los derechos y libertades de los demas.»

WV

El principio de proporcionalidad supone un limite a la injerencia del Estado en la

juridico en distintos preceptos:

actividades de servicios:

«2. Todos los requisitos que supediten el acceso a una actividad de servicios o su
ejercicio deberan ajustarse a los siguientes criterios:

a) No ser discriminatorios.

b) Estar justificados por una razon imperiosa de interés general.
c) Ser proporcionados a dicha razon imperiosa de interés general.
d) Ser claros e inequivocos.

e) Ser objetivos.

f) Ser hechos publicos con antelacion.

g) Ser transparentes y accesibles.

3. El acceso a una actividad de servicio o su ejercicio se regira por el principio de
igualdad de trato y no discriminacion.»

mercado:

«1. Las autoridades competentes que en el ejercicio de sus respectivas competen-
cias establezcan limites al acceso a una actividad econdémica o su ejercicio de
conformidad con lo previsto en el articulo 17 de esta Ley o exijan el cumplimiento
de requisitos para el desarrollo de una actividad, motivaran su necesidad en la sal-
vaguarda de alguna razén imperiosa de interés general de entre las comprendidas
en el articulo 3.11 de la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a
las actividades de servicios y su ejercicio.

2. Cualquier limite o requisito establecido conforme al apartado anterior, debera
ser proporcionado a fa razén imperiosa de interés general invocada, y habra de ser
tal que no exista otro medio menos restrictivo o distorsionador para la actividad
economica.»

telefonades des de fora de la Comunitat Valenciana
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A) Articulo 9 de la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las

B) Articulo 5 de la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de garantia de la unidad de
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«1. En el gjercicio de la iniciativa legislativa y la potestad reglamentaria, las Admi-
nistraciones Publicas actuaran de acuerdo con los principios de necesidad, efica-
cia, proporcionalidad, seguridad juridica, transparencia, y eficiencia. En la exposi-
ci6n de motivos o en el preambulo, segln se trate, respectivamente, de antepro-
yectos de ley o de proyectos de reglamento, quedara suficientemente justificada
su adecuacion a dichos principios.

2. En virtud de los principios de necesidad y eficacia, la iniciativa normativa debe
estar justificada por una razén de interés general, basarse en una identificacion
clara de los fines perseguidos y ser el instrumento mas adecuado para garantizar
su consecucion.

3. En virtud del principio de proporcionalidad, la iniciativa que se proponga debera
contener la regulacion imprescindible para atender la necesidad a cubrir con la
norma, tras constatar que no existen otras medidas menos restrictivas de dere-
chos, 0 que impongan menos obligaciones a los destinatarios.»

«2. Las Administraciones Publicas promoveran la aplicacion de los principios de
buena regulacién y cooperaran para promocionar el andlisis econémico en la ela-
boracién de las normas y, en particular, para evitar la introduccién de restricciones
injustificadas o desproporcionadas a la actividad econdmica.»

C) Articulo 129 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del procedimiento
administrativo comun de las administraciones publicas®

D) Articulo 130 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento

Administrativo Comun de las Administraciones Publicas

Por tanto, la libertad de empresa, en tanto que derecho fundamental, y la libre

telefonades des de fora de la Comunilat Valenciana

competencia, como parte de ella, vinculan a los poderes publicos. Dicha vinculacién se
traduce no solo en una prohibicion de intervencion en la actividad econdmica, en el

5 Estos mismos principios venian recogidos por la recientemente derogada Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de
Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun (vigente en el mo-
mento de los hechos causantes de este informe), cuyo articulo 39 bis establecia: «1. Las Administraciones Publicas
que en el ejercicio de sus respectivas competencias establezcan medidas que limiten el ejercicio de derechos indi-
viduales o colectivos o exijan el cumplimiento de requisitos para el desarrollo de una actividad, deberan elegir la
medida menos restrictiva, motivar su necesidad para la proteccién del interés publico asi como justificar su adecua-
cién para lograr los fines que se persiguen, sin que en ningln caso se produzcan diferencias de trato discriminato-
rias. 2. Las Administraciones Publicas velaran por el cumplimiento de los requisitos aplicables segun la legislacién
correspondiente, para lo cual podran comprobar, verificar, investigar e inspeccionar los hechos, actos, elementos,
actividades, estimaciones y demés circunstancias que se produzcan.»
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sentido de respeto de las libertades economicas, sino también en un mandato de

proteccion, dirigido a todos los poderes publicos, de esa misma libertad.

Asi pues, en sus respectivas competencias reguladoras de la actividad
econémica y de planeamiento y en su aplicacion e interpretacion, la Administracion
autondmica y la local deben actuar conforme a los principios de la libertad de empresa

y de la libre competencia.

En este sentido se ha pronunciado la ya citada Sentencia N° 148/16 del Juzgado
de lo Contencioso Administrativo n® 6 de Valencia, de 26 de abril de 2016
[procedimiento ordinario - 000284/2015]. En ella el juzgador niega la interpretacion del
Ayuntamiento de Valencia de que se pueda aplicar la normativa de prevencion de la
contaminacion y calidad ambiental a las viviendas turisticas, «pues no se entiende en
qué medida la cesion de uso remunerada, y de forma habitual, de viviendas puede
afectar al medio ambiente en mayor medida que un contrato civil de arrendamiento de
vivienda sujeto a la LAU». En este sentido, tal y como sefiala dicha sentencia, el
Decreto 92/2009 debe interpretarse «con el espiritu y disposiciones introducidas por la
Ley 17/2009 de 23-11, sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su
ejercicio, aprobadas para la trasposicién de la Directiva 2006/123/CE del Parlamento
Europeo, y siguiendo las consignas del Consejo, de 12 de diciembre de 2006»,
aplicando también a los procedimientos y requisitos establecidos la simplificacion de

los tramites administrativos.

2.3.2. La inscripcién en el Registro general de empresas, establecimientos y

profesiones turisticas de la Comunidad Valenciana

Los titulares de viviendas turisticas que quieran explotar la cesioén de su uso y
disfrute deberan comunicar el inicio de la actividad a la Administracion turistica y estar
inscritos, junto con sus viviendas, en el Registro general de empresas,
establecimientos y profesiones turisticas de la Comunidad Valenciana. La presentacion
de una declaracion responsable implica automaticamente la inclusion en el registro de
actividad, y la Administracién publica realiza controles a posteriori para verificar la
veracidad de los datos presentados. La inscripcion provoca el otorgamiento de un
numero de inscripcion. El Decreto configura ambos requisitos como indispensable para
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el ejercicio licito de la actividad (arts. 5, 6 y 8 Decreto 92/2009). La inscripcion es
constitutiva y opera como una suerte de autorizacion o titulo habilitante, lo que
constituye a priori una restriccion de la libertad de empresa (considerando 39 y art. 4.6

de la Directiva de Servicios).

Se debe analizar si tal restriccién se halla fundada en una razon de interés
general y, en caso afirmativo, si es adecuada (idénea para alcanzar el fin perseguido);
en segundo lugar, si es necesaria (de tal manera que no haya ninguna otra medida
con la misma eficacia que resulte menos gravosa); y, por ultimo, si resulta proporcional
en sentido estricto debiendo ponderar en el caso concreto que el beneficio que se
consigue justifica suficientemente la restriccion de la libertad de empresa (STJUE de
11 de diciembre de 2014, Estibadores, as. C-576/2013).

El Preambulo del Decreto 92/2009 justifica su regulacion en la garantia de
prestaciéon de un buen servicio, de una optima dotacion de los inmuebles, de unas
minimas garantias para los usuarios, al tiempo que se pretende evitar que se eludan
las normas, tanto turisticas como de otra indole, y se dificulta la investigacion de las

infracciones administrativas que pudieran cometerse.

Por su parte, la Agéncia Valenciana de Turisme explica la necesidad del registro
en tanto que instrumento garante «de que los interesados han presentado la
declaracion responsable en la que manifiestan, bajo su responsabilidad, que disponen
de la documentacion acreditativa exigida y que se comprometen a cumplir con los
requisitos establecidos en la normativa vigente autonémica reguladora de cada uno de
los alojamientos turisticos.» Debe tenerse en cuanta que la vivienda debe cumplir las
exigencias del Decreto en cuanto a servicios y dotaciones, al menos en la categoria

estandar.

Por lo que se refiere a las garantias de los usuarios, esta Comision entiende, en
la linea de otras autoridades de la competencia, que un sistema de registro voluntario
y las obligaciones de publicidad de las condiciones completas de la oferta alcanzarian
igualmente el objetivo pretendido mediante una norma menos restrictiva. En el caso de
que el registro aportara tal seguridad y ventajas para los usuarios, «serian los propios
operadores quienes de manera voluntaria solicitarian la inscripcion y la harian valer

telefonades des de fora de la Comunitat Valenciana

Tel.
® llamadas desde fuera de la Comunidad Yalenciana

963 866 000

14

Signat electronicament per:

Antefirma

Nom

Data

Emissor cert

NUm. serie cert

Firme|1 automatizada para Digitalizacién Certificada de documentos
pape

SECRETARIA GENERAL DE LA
ADMINISTRACION MUNICIPAL AJUNTAMENT
DE VALENCIA

03/01/2018

ACCVCA-120

1478132344258522561




=
[x]

= [m]zA =]

Id. document: 01Ym VD+5 JO3H axHB Z9Tb Lawb 91Y:
COPIA INFORMATIVA (NO VERIFICABLE EN SEU ELECTRONICA)

AN

como reclamo de calidad en la oferta que realizan (lo mismo que ya sucede, por
ejemplo, en los casos de arbitraje de consumo).» (Informe de la Autoridad Vasca de la
Competencia al Anteproyecto de Ley de Turismo de Euskadi, de 6 de agosto de 2015)

Por su parte, la CNMC en las «Conclusiones preliminares sobre los nuevos
modelos de prestacion de servicios y la economia colaborativa», de marzo de 2016,
cuestiona la necesidad de la existencia de un registro cuando sus funciones sean
obtener datos y aportar publicidad e informacion, pues se podrian obtener por la
Administracion accediendo en internet a las nuevas plataformas colaborativas en las
que consta la informacion necesaria, siendo éste un medio mas dinamico que no

implica restricciones para los operadores para acceder a la actividad.

En esta misma linea se pronunci6 la autoridad nacional de la competencia en su
Informe econémico sobre el Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba
el reglamento de las viviendas vacacionales de la comunidad auténoma de canarias—
LA/03/15: «(...) el Decreto establece un sistema de declaracion responsable y la
inscripcion en un registro para poder acceder al mercado como vivienda vacacional.
Una vez mas, no se detecta el fallo de mercado que se pretende corregir con esta
restriccion a la competencia o el objetivo de interés publico que se pretende
salvaguardar. De hecho, esta provision es algo novedosa: desde hace afios se alquilan
este tipo de viviendas sin necesidad de una declaracion responsable ni de inscribirse
en un registro. Por otro lado, en el mercado de alquiler a largo plazo, tampoco se
establece este tipo de régimen de entrada, y los operadores alquilan su vivienda sin
necesidad de ninguna declaracién responsable e inscripcién en un registro. Dado que
no se puede identificar ningun tipo de fallo de mercado u objetivo de interés publico
que haga necesario el establecimiento de este sistema, se considera que esta
restriccion no esta justificada. De nuevo, se sefiala que estas plataformas se basan en
la generacion de confianza, de lo contrario no serian exitosas. Los sistemas de
valoracion y generacion de reputacion contribuyen de forma muy efectiva a asegurar la
calidad, en mucha mejor medida que la regulacion tradicional en el sector de

alojamiento turistico.»
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Por todo ello, cabe concluir que el régimen de inscripcion obligatoria previo
cumplimiento de unas condiciones de acceso restrictivas (cumplimiento de requisitos
técnicos y servicios minimos) supone una restriccion desproporcionada de la libertad
de empresa y de la competencia. El registro deberia ser meramente informativo y
potestativo. Pero aun en el caso de que se justificara la inscripcion obligatoria en el
Registro por razones de transparencia, la Administracion autonomica deberia
simplificar su grado de intervencion en cuanto a las condiciones de acceso al mismo,
en concreto el cumplimiento de requisitos técnicos y servicios minimos por lo que se

refiere a las viviendas clasificadas como estandar.

2.3.3. El cumplimiento de la normativa urbanistica como requisito previo a la

inscripcion

El principal problema para coordinar y adaptar el planeamiento municipal y la
normativa autonémica que regula las viviendas turisticas es la interpretacion del
Ayuntamiento de Valencia de sus propias NNUU. Concretamente considera que las
viviendas turisticas se encuadran en lo que el vigente PGOU de Valencia define como
uso terciario hotelero, ya que se trata de una actividad econémica destinada a
satisfacer el alojamiento temporal de personas, no pudiendo identificarse con el uso
residencial al definirse este como aquel que se desarrolla para el alojamiento
permanente de personas. Asi lo expone en el informe que remitié al Servicio de

Gestion Administrativa y Defensa de la Competencia que consta en el expediente.

No obstante, las NNUU no lo contemplan expresamente. Se ftrata de una
interpretacién extensiva (en cuanto a su ambito de aplicacion), y que comporta una
restriccion de la libertad de empresa de estos operadores. Esta calificacion sélo
permite el ejercicio de esta actividad en determinadas zonas o ambitos de zonificacién
de la ciudad y atendiendo a una serie de requisitos de ordenacién. En lineas generales
se permite este uso en edificios de uso exclusivo hotelero y en edificios mixtos
(residencial y hotelero) por plantas completas, y siempre los usos de viviendas
turisticas por debajo de las plantas residenciales. Fuera de esos ambitos es un uso
incompatibie o prohibido que no se puede autorizar bajo la normativa vigente.
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Segun consta en el informe aportado por el Servicio de Planeamiento del
Ayuntamiento de Valencia, se esta estudiando la modificacion de las NNUU para tratar
de adecuar la regulacién del PGOU al Decreto 92/2009 y a las singularidades de este
tipo de alojamiento turistico. Entre las novedades previstas en la modificacion de las
NNUU se contemplar afiadir expresamente un nuevo subuso (que incluye las
viviendas turisticas) dentro del actual terciario hotelero, y aunque la regulacion de la
propuesta serd mas flexible que la actual normativa se mantiene una ordenacion de
usos que limita o restringe este tipo de alojamiento turistico, a determinada ubicacion
(se admite en edificios de uso terciario o terciarizado, en edificios mixtos - siempre que
el residencial esté ubicado en las plantas superiores-, y también se permite en edificios
residenciales sin restriccion de tipologia, en este caso, las viviendas turisticas se

ubicaran en niveles inferiores a las plantas destinadas a uso residencial).

La regulacion que establece el vigente PGOU de Valencia en materia de
viviendas turisticas, asi como la modificacién propuesta, responde a los principios que
caracterizan, rigen y definen la normativa urbanistica y el planeamiento municipal (la
planificacion detallada del suelo mediante la técnica de la clasificacion, y la ordenacion
de usos mediante la técnica de la calificacion). La normativa urbanistica es, por su
propia naturaleza, claramente intervencionista ya que la ordenacion y la calificacion de
usos, en si misma, supone el establecimiento de limitaciones o restricciones para la

ubicacién y el ejercicio de las actividades que regula y ordena.

Se trata, por tanto, de analizar la necesidad (ligada al interés general objeto de
proteccién) y la proporcionalidad de la regulacion prevista en las NNUU del PGOU de

Valencia.

El Ayuntamiento de Valencia fundamenta la regulacion urbanistica de las
viviendas turisticas en la necesidad de mantener el equilibrio entre el derecho de los
operadores econdmicos a ejercer su actividad y el derecho fundamental al descanso
de los vecinos y a una adecuada convivencia en los barrios. También se hace

referencia a cuestiones de orden publico, seguridad y salud publica.

Frente a estos argumentos, la CNMC ha manifestado, en las «Conclusiones

Preliminares sobre los nuevos modelos de prestacién de servicios y la economia
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colaborativa», que la Administracion local no debe adoptar ex ante medidas que
prohiban actividades o desarrollar regulaciones intervencionistas (como la normativa
urbanistica en materia de viviendas turisticas) para corregir los posibles efectos
negativos que se generen, sino que debe contemplar la aplicacién de otros
instrumentos menos restrictivos para solventar o minimizar las externalidades
negativas que el mercado de las viviendas turisticas genera en los barrios (molestias,

ruidos a los vecinos, problemas de seguridad y convivencia, entre otros).

Entre estos instrumentos destaca «la creacién de un mercado de derechos» que
admite diversas formulas (se podria establecer la cantidad maxima de viviendas
turisticas que se pone en el mercado hasta un optimo que se considere socialmente
aceptable, asignar cuotas o porcentajes maximos de viviendas turisticas por barrios o
zonas, y crear o subastar titulos que habilitarian para el alojamiento turistico sin que a
priori se prive a los potenciales operadores el acceso al mercado, etc.). Otra
posibilidad es establecer un impuesto o tasa turistica como tienen ya algunas ciudades

europeas.

A mayor abundamiento, el informe de la CNC sobre «Problemas de competencia
en el mercado del suelo en Espafia» analiza la rigidez de la normativa urbanistica y
recomienda expresamente «sustituir la zonificacién caracteristica del urbanismo
espafiol, muy detallada, de caracter intervencionista, y determinada ex-ante, por la
utilizacién, con caracter general y fundamental, de reglas o estandares que sirvan para
corregir las externalidades vinculadas a usos incompatibles pero que a la vez
posibiliten que el uso del suelo no excluido del proceso urbanizador por motivos de
interés publico se determine, en gran medida, a través del mercado y no a través del
planeamiento urbanistico.» El Estudio recomienda la realizacion de «un planeamiento
urbanistico en el que los usos delimitados por la calificacion no sean innecesariamente
detallados y pormenorizados, con la finalidad de aumentar la flexibilidad, reducir la

segmentacion y favorecer la competencia en la asignacion del suelo.»

El urbanismo moderno siempre ha utilizado en el planeamiento municipal el
régimen de usos como un elemento fundamental para ordenar las actividades en
distintas zonas de la ciudad, estableciendo usos genéricos, prohibidos y compatibles.
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Este sistema de calificacion y ordenacion de usos, que se establece en las NNUU del
PGOU de Valencia, no supone una prohibicion total para ubicar viviendas turisticas en
la ciudad de Valencia, si una limitacidn o restriccion para que se ubiquen en las zonas

en que esta permitido ese uso o es compatible con el predominante en la zona.

El Ayuntamiento de Valencia considera que las viviendas turisticas son una
actividad econdmica que genera molestias en el ambito residencial, por lo que limita o
restringe su ubicacién a zonas o ambitos en los que su uso esta permitido o es

compatible, incluso permite su implantacion en edificios mixtos.

No obstante, atendiendo a los principios de regulacion eficiente debemos
concluir que existen otros instrumentos alternativos a la regulacion de usos (como el
mercado de derechos o la asignacién de un porcentaje maximo de viviendas por
barrios 0 zonas), que permitirian proteger el interés publico (en este caso, el derecho
al descanso de los vecinos) sin establecer ex ante restricciones innecesarias al
ejercicio de la actividad economica de los operadores en el mercado de las viviendas

turisticas.

Por otro lado, en aquellas zonas en la que su uso si esta permitido, las viviendas
turisticas conviven en un mismo edificio con viviendas residenciales, pudiendo ser
igualmente molestas para los vecinos no turistas. Por lo que resulta dudoso que la

zonificaciéon sea la solucion idénea.

En atencion a lo expuesto y con pleno respeto al principio de libre competencia,
el Ayuntamiento de Valencia no debe incluir las viviendas turisticas como uso terciario
hotelero en la interpretacion y aplicacion de sus NNUU vigentes. Y menos aun debe
modificar dichas NNUU en tal sentido. Asi pues, no se puede impedir la inscripcion en
el Registro general de empresas, establecimientos y profesiones turisticas de la
Comunidad Valenciana de aquellas viviendas turisticas que no se hallen en suelo de

uso terciario hotelero.
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3. CONCLUSIONES

3.1. Si bien el tenor literal de la normativa de la Comunitat Valenciana sobre viviendas

turisticas no establece con caracter previo al inicio de la actividad la necesidad de que
el operador econdémico obtenga una autorizacién administrativa, la exigencia al
interesado de la declaracion responsable de las viviendas que destina al uso turistico,
su inscripcion en el Registro General de Empresas, Establecimientos y Profesiones
Turisticas de la Comunitat Valenciana, y la obligacion de incluir en la publicidad de las
mismas el correspondiente numero de Registro equivale a una régimen de

autorizacion para el ejercicio licito de la actividad.

Esto resulta atin mas evidente con la exigencia por parte de la Administracion Local de
requerir a este tipo de alojamientos turisticos las pertinentes licencias urbanisticas o

los instrumentos ambientales correspondientes con caracter previo a su inscripcion en

Id. document: 01Ym VD+5 JO3H axHB Z9Tb Lawb 91Y:

el Registro. Esta interpretacion extensiva de los requisitos exigidos en el Decreto

COPIA INFORMATIVA (NO VERIFICABLE EN SEU ELECTRONICA)

92/2009 en materia de viviendas turisticas para ejercer la actividad supone, en la
practica, una limitacién aun mayor para acceder al mercado y ejercer la actividad a los
nuevos operadores econdémicos, cuando el propio Decreto 92/2009 no establece este

tipo de requisitos o restricciones.

3.2. La legislacién de prevencion, calidad y control ambiental no afecta a las viviendas
turisticas, por lo que no puede ser una barrera de acceso para ejercer esta actividad.

3.3. El régimen de inscripcién obligatoria previo cumplimiento de unas condiciones de
acceso restrictivas (cumplimiento de requisitos técnicos y servicios minimos) supone
una restriccion desproporcionada de la libertad de empresa y de la competencia.

3.4. Mediante un sistema de inscripcién voluntaria en el Registro y la imposicion de
obligaciones de publicidad de las condiciones contractuales se obtendria el mismo
efecto de proteccion de los usuarios mediante una medida menos restrictiva y, por
tanto, mas proporcionada y respetuosa con la libertad de empresa. Por ello se

recomienda una modificacion de la normativa en este sentido.
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3.4. En el caso de que se justificara la inscripcion obligatoria en el Registro por
razones de transparencia, la Administracion autondmica deberia simplificar su grado
de intervenciéon en cuanto a las condiciones de acceso al mismo, en concreto el
cumplimiento de requisitos técnicos y servicios minimos por lo que se refiere a las

viviendas clasificadas como estandar.

3.5. El Ayuntamiento de Valencia no debe incluir las viviendas turisticas como uso
terciario hotelero en la interpretacién y aplicacion de sus NNUU vigentes. Y menos aln
debe modificar dichas NNUU en tal sentido.

3.6. La Administracion turistica no puede impedir la inscripcién en el Registro general
de empresas, establecimientos y profesiones turisticas de la Comunidad Valenciana
de aquellas viviendas turisticas que no se hallen en suelo de uso terciario hotelero.

3.7. El Ayuntamiento de Valencia deberia estudiar la adecuacion de la normativa
urbanistica y analizar en la propuesta de modificacion de las NNUU del PGOU la
posibilidad de regular las viviendas turisticas teniendo en cuenta férmulas o
instrumentos menos restrictivos que la ordenacién y limitacion de usos por zonas o
ambitos de zonificacion, como la creacién de un «mercado de derechos» sobre este
tipo de alojamiento turistico. Este instrumento no limitaria ex ante el acceso de los
operadores al mercado de viviendas turisticas, y también permitiria corregir las
externalidades negativas (ruidos, inseguridad, molestias a los vecinos, entre otros) que

el mercado de vivienda puede generar en los barrios.

Se trataria de flexibilizar la normativa urbanistica en materia de vivienda, manteniendo
el necesario equilibrio entre, por un lado, el derecho al descanso de los vecinos,
promoviendo la convivencia y la seguridad en los barrios y, por el otro, el derecho de

los operadores a ejercer su actividad economica.

Por todo lo expuesto, se requiere a la Subsecretaria para que, ademas de su
notificacion al solicitante, dé traslado del presente informe a la Direccion General de
Turismo (Secretaria Autonémica de Turismo de la Agencia Valenciana de Turismo)
requiriéndole que modifique el Decreto 92/2009 en el sentido convertir el Registro en
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potestativo y, en caso de mantener su obligatoriedad, eliminar el cumplimiento de las
condiciones de acceso (especialmente en cuanto a las viviendas estandar), y al
Ayuntamiento de Valencia (Servicio de Planeamiento y Servicio de Actividades),
conminandole a que no incluya las viviendas turisticas como uso terciario hotelero en
la interpretacion y aplicacién de sus NNUU vigentes y a que no modifique dichas
NNUU en tal sentido.
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