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PROYECTO DE DECRETO DE VIVIENDAS TURISTICAS Y
VACACIONALES EN EL PAIS VASCO

Taller de trabajo es una metodologia
de trabajo en la que se integran la
teoria y la practica.

Se caracteriza por la investigacion, el
aprendizaje por descubrimiento y el
trabajo en equipo que, en su aspecto
externo, se distingue por el acopio
(en forma sistematizada) de material
especializado acorde con el tema
tratado teniendo como fin la
elaboracion de un producto tangible.
Un taller es también una sesion de
entrenamiento. Se enfatiza en la
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.

Es inminente la aprobacion del Proyecto de Decreto de viviendas y habitaciones
de viviendas particulares para uso turistico en el Pais Vasco una vez concluida la
fase de alegaciones. El proyecto de Decreto tiene por objeto la ordenacion del
alojamiento en viviendas para uso turistico y en habitaciones de viviendas
particulares para uso turistico, contempladas en el articulo 36. 1, apartados b) y
c), de la Ley 13/2016, de Turismo del Pais Vasco. Quedan sujetas a esta
regulacion todas las viviendas y habitaciones de viviendas particulares para uso
turistico situadas en el ambito territorial de la Comunidad Auténoma de Euskadi,
independientemente del lugar en el que tenga su residencia o domicilio la
persona fisica o juridica que ostente su titularidad. Las normas contenidas en
este proyecto de Decreto no seran de aplicaciéon a los alojamientos que presten
las personas agricultoras y ganaderas en los caserios integrados en una
explotacion agraria, o los que se lleven a cabo en el medio rural, en edificios de
arquitectura caracteristica de la zona. En tales supuestos, se estara a lo que
disponga la normativa especifica reguladora de los establecimientos de
agroturismo y casas rurales.

En este decreto ya se diferencia perfectamente el alquiler turistico del
arrendamiento urbano:

2. 4.- Se presume que la actividad alojativa es habitual y, por tanto, se
encuentra sometida a las prescripciones del presente Decreto, cuando concurra
una de las dos siguientes condiciones:

a) Que se realice publicidad o comercializacidon de las viviendas a través de
cualquier tipo de soporte, medio o canal de oferta turistica.

b) Que se facilite alojamiento por un periodo de tiempo continuo igual o inferior a
31 dias, dos o mas veces dentro del mismo ano
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También aclara el proceso para la obtencion de la licencia de la actividad
turistica, y es este:

1.- Presentacion de la declaracion responsable en la administraciéon Turistica
junto con la documentacién exigida.

2.- Asignacion del nimero de Registro y comienzo inmediato de la actividad

3.- La Administracion Turistica solicitaréa informe de conformidad al
Ayuntamiento, que tendra que ser emitido en 15 dias y que indicara:

Cédula de habitabilidad o primera utilizaciéon

Cumplimiento de normas de edificabilidad

Si se a realizado la Comunicacién de Apertura Previa

En caso de alquiler por habitaciones, el nUmero de personas empadronadas vy
desde cuando.

Si no se emite el informe en los 15 dias...se comunicara a la persona solicitante
para que presente toda la documentacion que acredite el cumplimiento de los
requisitos sefialados.

4.- Si no es favorable el informe, se notificara al solicitante que tendra 15 dias
para alegar, y tras ello se le dara de baja la actividad.

El decreto regula por igual la cesidn de la vivienda integra que por habitaciones,
restringiendo con mas condicionantes el alquiler por habitaciones, es decir, todo
lo el decreto dicta lo tienen que cumplir las viviendas bien alquiladas
integramente como las alquiladas por habitaciones.

Asi que primero describiré lo que tienen que cumplir todos, y después lo que
ademas tienen que cumplir las viviendas alquiladas por habitaciones:

A) Lo que deben cumplir todas la viviendas turisticas

Olvidaros de los estudios sin la habitacidn separada del resto de la vivienda:
Como minimo, las viviendas habran de disponer de una estancia destinada a
dormir, cocina y cuarto de bafo. En todo caso, habrd de garantizarse un uso
privativo de los dormitorios, que estaran independizados mediante puerta.
Igualmente, deberdn contar con una fuente de iluminacién natural y ventilacién
directa al exterior o a patio ventilado

¢Y que es un patio ventilado? (gracias Mikel por la muy buena pregunta)

Ayuntamiento de Bilbao:

Dimensiones minimas de los patios de parcela, hasta altura 18 metros
paramento: 5,00 metros de vista recta y 25 m2 superficie del patio.
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A partir de los 18 metros se respetara una vista recta minima resultante de
considerar la férmula [(H-18)/2 + 5], siendo H la altura del paramento, y una
superficie equivalente al cuadrado del lado minimo igual a la vista recta.

Ayuntamiento de San Sebastian:

Los patios interiores que sirvan para dar ventilacién e iluminacién a las
habitaciones de las viviendas destinadas a la estancia habitual y prolongada de
las personas - sala de estar, cocina, comedor, dormitorio, etc.- tendran una
dimension minima en planta tal que permita inscribir en ellos un circulo con
diametro no inferior a 1/6 de la altura total autorizada para el mismo, con un
minimo de 3,00 m. Dicha altura se medird desde el nivel del piso de la primera
planta hasta el punto mas bajo de la interseccion del cierre del patio con la
envolvente de la cubierta autorizada.

Cumplir accesibilidad propio de uso residencial (no tengo claro si exigirdn cota
cero....):

11. 2.- A las viviendas para uso turistico les serdn de aplicacion los
requerimientos de accesibilidad propios del uso residencial.

Se mantienen los ratios para el numero maximo de ocupantes de las viviendas:

a) Una vivienda para 1 persona debera disponer como minimo de 25 m2 utiles
de superficie.

b) Una vivienda para 2 personas habra de contar como minimo con 33 m2 utiles
de superficie.

c) Una vivienda para 3 o mas personas debera disponer como minimo de 15 m2
utiles de superficie por persona.

A estos efectos no se computaran las superficies de terrazas, balcones o
tendederos

Aunque se obliga a indicar la ocupacién maxima por habitacién, intuyo que se
aplicaran los ratios de vivienda:

Habitacion doble de 9-12 m2
habitacion simple 7 m2
Pero no lo dice.

Para garantizar la seguridad del uso de la vivienda se exige:
a) Un plano con indicacion de las salidas al exterior, en el que consten sus

distintas dependencias y la indicacién del nimero maximo de plazas de cada
habitacidn.
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b) Informacion sobre localizacion y teléfono de los servicios de emergencia
(bomberos y policia) y sanitarios mas préximos, asi como la indicacién del
numero de teléfono 112 de atenciéon de emergencias.

¢) Un extintor manual.

d) Igualmente, la vivienda debe contar, en un lugar visible y facilmente
accesible, con un botiquin de primeros auxilios, a disposicién de las personas
usuarias.

Ademas de:

13. 3.- Debera facilitarse a la persona usuaria los manuales o instrucciones de
funcionamiento de las instalaciones con que cuente la vivienda, asi como
cualguier otra informacion relevante sobre sus concretas condiciones de
seguridad y las medidas a adoptar en aras de evitar cualquier riesgo derivado de
su uso normal.

13. 4.- Igualmente, debe proporcionarles la informacidon que sea necesaria sobre
las normas de funcionamiento de la comunidad de propietarios, en relacion con
el uso y disfrute de los elementos y servicios o instalaciones comunes.

13. 5- La persona titular de la actividad alojativa debe proporcionar un servicio
de atencidn telefdnica a los usuarios, con objeto de poder atender y resolver las
consultas e incidencias que se produzcan en relacion con el alojamiento, con un
horario minimo de 8 a 20 horas, de lunes a domingo.

Obligacidon de disponer de distintivo en el portal del edificio, y si hay mas de una
vivienda turistica entera o por habitaciones, en cada vivienda:

14. 1.- Las viviendas objeto del presente Decreto han de exhibir, en un lugar de
facil visibilidad, exterior a la vivienda, la identificacion como vivienda o
habitacion de vivienda particular para uso turistico.

Si en un mismo edificio hubiera varias viviendas de uso turistico, bien se cedan
en su totalidad, bien por habitaciones, bastara con colocar, en el exterior del
mismo, un solo distintivo, con indicacion de los pisos en los que aquéllas se
sitien. A dicho distintivo se afiadird otro en la parte exterior de la puerta de
acceso a cada una de las viviendas o habitaciones que ejerzan la actividad
turistica.

Si bien el disefio no esta todavia, pero lo disefiara Turismo:

Segunda.- Se autoriza al Consejero de Turismo, Comercio y Consumo para dictar
cuantas disposiciones sean necesarias en desarrollo del presente Decreto y, en
especial, para actualizar el importe minimo del seguro de responsabilidad civil
previsto en el articulo 15, asi como para publicar los distintivos identificativos de
las viviendas y habitaciones de viviendas particulares para uso turistico.

Obligatoriedad de seguro de Responsabilidad Civil por importe de 6.000 € por
plaza ofertada:
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15. 1.- Las personas titulares de la actividad estdn obligadas a contratar una
poliza de seguro de responsabilidad civil, que garantice los dafios a la salud o la
seguridad fisica de las personas usuarias de la vivienda o de terceras personas,
asi como los que puedan ocasionarse en relacidon con la seguridad financiera de
las personas usuarias, a consecuencia de la actividad alojativa.

La cuantia minima del capital asegurado se determinara en funciéon del niumero
de plazas maximo admisible en la vivienda, a razén de 6.000.- euros por plaza.

Se mantiene la obligaciéon de comunicar a la Ertzaintza:

Articulo 16.- Obligaciones de informacién en materia de seguridad ciudadana.

Los alojamientos turisticos regulados en el presente Decreto estan sujetos a las
obligaciones de registro documental e informacion de entradas y salidas de
clientes, en la forma que se determine por la legislacién vigente en materia de
seguridad ciudadana.

Tambien da la potestad a la comunidad de vecinos de vetar la actividad en sus
estatutos, el cambio de estatutos tiene que ser por unanimidad por lo que no se
podrian cambiar (siempre que el interesado siempre vote no al cambio):

Articulo 17.- Cumplimiento de las normas de propiedad horizontal

En los casos de viviendas constituidas en régimen de propiedad horizontal, la
actividad de alojamiento en vivienda para uso turistico no podra ejercerse si los
Estatutos de la Comunidad de Propietarios, debidamente inscritos en el Registro
de la Propiedad, contienen una prohibicidon expresa al efecto

B) Lo que ademas tienen que cumplir las viviendas alquiladas por habitaciones

Vuelve a insistir mucho en “la residencia efectiva” de la persona empadronada en
la vivienda bajo multa por incumplimiento:

3.- 2.- El alojamiento en habitaciones de viviendas particulares para uso turistico
solo podra realizarse cuando la persona titular de la actividad alojativa tenga su
residencia efectiva en aquélla.

A estos efectos, dicha persona titular debera estar empadronada en la vivienda y
vivir efectivamente en la misma, debiendo mantener el requisito mientras no
haya comunicado el cese de la actividad a la Administracion Turistica.

El incumplimiento de lo dispuesto en el presente articulo podra dar lugar a la
incoacion del correspondiente procedimiento sancionador.

Limitacion de nuemero de plazas en total:
3. 3.- Las viviendas para uso turistico que se cedan por habitaciones no podran

ofertar mas de 12 plazas en total, incluyendo en ellas a las personas que tengan
en las mismas su residencia permanente.
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Olvidaros de las habitaciones con muchas camas, tipo albergue:

3. 4.- Esta figura alojativa Unicamente podrd tener por objeto la habitacién
completa, sin que quepa concertar varios contratos simultaneos para una misma
habitacion.

Para poder alquilar por habitaciones, la vivienda al menos, con dos habitaciones:

En el caso de ofrecerse el alojamiento por habitaciones, la vivienda contard, al
menos, con dos dormitorios, uno de los cuales sera reservado para uso privado
de la persona residente.

=
>Para aprender, practicar. )
>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados



TURISMO, MERKATARITZA el DEPARTAMENTO DE TURISMO,
ETA KONTSUMO SAILA COMERCIO Y CONSUMO

PROYECTO DE

DECRETO .../2017, DE .... DE ....... , DE VIVIENDAS Y HABITACIONES DE VIVIENDAS
PARTICULARES PARA USO TURISTICO.

La Ley 13/2016, de Turismo del Pais Vasco, anuncia, como una de las novedades en la
ordenacion del sector, la regulacién del alojamiento en viviendas particulares, recuperando de
esta manera una figura que, a raiz de la utilizacién de las nuevas tecnologias de la
comunicacion, ha ido abriéndose paso con gran empuje en los Ultimos tiempos.

En efecto, la Ley dispone que las viviendas y las habitaciones de viviendas particulares para
uso turistico son empresas turisticas de alojamiento, perfilando el concepto legal de estas
figuras en los articulos 53 y 54. Como en el resto de actividades turisticas, para iniciar su
ejercicio es necesario presentar una declaracion responsable, que permite su inscripcién en el
Registro de Empresas y Actividades Turisticas de Euskadi, asi como ajustarse al régimen
especifico que se establezca en desarrollo de la Ley.

La intervencién administrativa sobre estas figuras alojativas se conecta con la aparicion de los
canales electrénicos de comercializacién, que permiten poner en relaciéon directamente a los
titulares de los bienes o servicios con los potenciales usuarios. La irrupcion, por tanto, de estas
nuevas posibilidades de contacto y relacién, que ha modificado sustancialmente el mercado,
reclama medidas normativas especificas. En este sentido, ha de considerarse que el uso de las
plataformas virtuales va a hacer que personas individuales, que carecen de los recursos de los
establecimientos de alojamiento tradicionales, se encuentren ahora en condiciones de acceder
al mercado, poniendo sus viviendas a disposicion de quienes las quieran utilizar, en términos
altamente competitivos y socialmente mas accesibles.

Desde otro punto de vista, la aparicion en el mercado de estos nuevos agentes se ha
producido, en demasiadas ocasiones, a través de la llamada “economia sumergida”, esto es,
con incumplimiento de la normativa aplicable, especialmente en el ambito fiscal. Dicha
circunstancia, ademas de atentar contra la competencia en igualdad de condiciones con las
demas empresas de alojamiento, dafia también el interés general, al privar al erario publico de
unos recursos necesarios para el sostenimiento de los servicios publicos.

En este orden de cosas, el presente Decreto aborda la regulacion del alojamiento en viviendas
y habitaciones de viviendas particulares para uso turistico, partiendo de la libertad de
establecimiento, con la finalidad de garantizar, igualmente, el principio de legalidad y la debida
ponderacién de todos los intereses afectados. En tal sentido, la norma concreta una serie de
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condiciones o0 requisitos, respetando los principios de necesidad y proporcionalidad, sin
imponer restricciones injustificadas de entrada al mercado, pero sin olvidar que el alojamiento
turistico se desarrolla en un entorno residencial, en el que se hace preciso garantizar la normal
convivencia vecinal y el derecho de las deméas personas a disfrutar de su vivienda sin
especiales perturbaciones.

Los objetivos de esta disposicion se orientan, de un lado, hacia la proteccion de las personas
usuarias de los alojamientos, quienes, dada la propia naturaleza de la actividad turistica, se
encuentran en una situacion de especial vulnerabilidad. En efecto, aunque las tecnologias de la
informacion permiten acceder a distancia y de forma directa e inmediata a una gran cantidad de
informacion sobre los servicios disponibles en este nuevo mercado, su posicion contractual es
especialmente delicada, dada la perentoriedad que caracteriza la prestacion del servicio, y que
tales personas habitualmente se encuentran fuera de su entorno fisico y relacional. Por ello, la
presente norma concreta los requerimientos exigibles a las viviendas, en orden a garantizar su
disponibilidad inmediata para un uso adecuado de las mismas; promover su disfrute en
condiciones de seguridad fisica, asi como contribuir a que las relaciones entre las partes
interesadas se lleven a cabo con una mayor seguridad juridica.

De otro lado, como ya ha quedado sefialado, la regulacién de las viviendas para uso turistico
gue abordamos tiene también como objetivo hacer compatible el desarrollo de la actividad
turistica con los derechos de los demas residentes, en los casos de inmuebles constituidos en
régimen de propiedad horizontal; asi como promover el cumplimiento de la normativa aplicable
a este tipo de actividad, poniendo especial atencibn a las materias urbanistica y
medioambiental; y finalmente, facilitar que se observen debidamente las obligaciones fiscales a
gue estan sujetos los titulares de las viviendas, como operadores econémicos que son.

Precisamente, en relacion con los ambitos del urbanismo y medioambiental, la regulacion del
presente Decreto es plenamente respetuosa con el principio de autonomia municipal,
reconociendo las atribuciones que Ley 2/2016, de Instituciones Locales de Euskadi, otorga a
los Ayuntamientos, en relacién con la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, y la
Ley 3/1998, General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco, asi como la normativa
bésica estatal.

En efecto, por lo que respecta a la regulacién del uso del suelo, el sistema disefiado parte de
que las viviendas para uso turistico han de cumplir con los requerimientos derivados de los
instrumentos de planeamiento municipales, a través de los cuales cada Ayuntamiento se
encuentra en disposicién de hacer frente a la especifica situacion producida por este tipo de
actividad, en el término municipal. Por lo que atafie a los requerimientos medioambientales, la
norma persigue dotar a la regulacién de una mayor seguridad juridica, al incluir expresamente
este tipo de alojamiento entre los sometidos a comunicacién previa de actividad clasificada,
correspondiendo a los Ayuntamientos su concreta aplicacion.



Por todo lo expuesto, el presente Decreto aborda la regulacion del alojamiento en viviendas y
habitaciones de viviendas particulares para uso turistico, a través de 22 articulos, distribuidos
en cuatro capitulos, asi como una Disposicion Adicional, una Transitoria y tres Finales.

El capitulo I, bajo el epigrafe “Disposiciones generales”, sefiala el objeto y ambito de aplicacion
de la norma y define los conceptos y elementos regulatorios de estas figuras alojativas.

El capitulo Il, dedicado al “Régimen de intervencion administrativa”, contempla el contenido de
la declaracion responsable de inicio de actividad turistica; establece quién puede ser titular de
la misma; regula el modo en que ha de efectuarse la inscripcién en el Registro de Empresas y
Actividades Turisticas de Euskadi; y sefiala el procedimiento de comprobaciéon administrativa
del cumplimiento de los requisitos de la actividad, previendo la solicitud de informe a los
Ayuntamientos, relativo a las cuestiones de competencia municipal, y la disponibilidad de la
documentacién justificativa por parte de las personas interesadas, asi como el procedimiento a
seguir en caso de constatarse inexactitud, falsedad u omisién en los datos o informaciones
incluidos en la declaracion responsable o en otra documentacion complementaria que se
hubiese presentado; finalmente, contempla la modificacion y la baja en la actividad.

El capitulo Ill, por su parte, regula las “Condiciones y régimen de funcionamiento de la actividad
alojativa”, sefialando la obligacién de cumplir toda la normativa que sea aplicable a las
viviendas para uso turistico, haciendo una especial referencia a los requisitos edificatorios y a
la capacidad méaxima del alojamiento; estableciendo las condiciones de inmediata
disponibilidad; los requerimientos en garantia de la seguridad del uso de la vivienda; la
obligaciéon de utilizar un distintivo oficial que identifique estas modalidades alojativas; los
términos en que ha de contratarse el seguro de responsabilidad civil; las obligaciones de
informacién en materia de seguridad ciudadana; y finalmente, el cumplimiento de las normas de
propiedad horizontal, en viviendas sometidas a este régimen de propiedad.

Finalmente, el capitulo IV tiene por objeto establecer las “Obligaciones en relacién con la
prestacion de la actividad turistica”, a cuyo efecto se sefiala la necesidad de identificar con el
namero de inscripcién registral de todo acto de promocién, comercializaciéon o facilitacion del
alojamiento en viviendas o habitaciones; de otro lado, se especifican los derechos de
informacién que ostentan las personas usuarias del alojamiento, sobre las condiciones de la
oferta; asi como en relacién con el precio de los servicios; y con la posibilidad de formular
denuncias, quejas y reclamaciones; finalmente, el texto articulado se cierra con un precepto
sobre las obligaciones de las personas usuarias de estos alojamientos turisticos.

La Disposicidn Adicional tiene como finalidad contemplar la perspectiva de género en todos los
documentos de recogida de datos derivados de la aplicacion del Decreto.



La Disposicion Transitoria otorga un plazo de 6 meses para su adaptacion, a los titulares de
viviendas o habitaciones que, a la entrada en vigor de la presente disposicién, hubieran
presentado declaracion responsable y estuvieran inscritos en el Registro de Empresas y
Actividades Turisticas de Euskadi.

Por ultimo, la Disposicion Final Primera introduce una modificacion en el apartado B. 7 del
Anexo Il de la Ley 3/1998, General de Proteccién de Medio Ambiente, con objeto de
contemplar expresamente, dentro del régimen de actividades clasificadas sometidas a
comunicacion previa, las viviendas y habitaciones de viviendas particulares para uso turistico;
la Segunda, autoriza al Consejero de Turismo, Comercio y Consumo para el desarrollo del
Decreto, y la Disposicion Final Tercera dispone su entrada en vigor.

En su virtud, de acuerdo con la Comision Juridica Asesora de Euskadi, a propuesta de los
Consejeros de Turismo, Comercio y Consumo y de Medio Ambiente, Planificacién Territorial y
Vivienda, previa deliberacion y aprobacion del Consejo de Gobierno en su sesién celebrada el
dia ..... de ......ooennnn. de 2017,

DISPONEMOS:

CAPITULO |
Disposiciones generales

Articulo 1.- Objeto y ambito de aplicacion.

1. 1.- El presente Decreto tiene por objeto la ordenacién del alojamiento en viviendas para uso
turistico y en habitaciones de viviendas particulares para uso turistico, contempladas en el
articulo 36. 1, apartados b) y ¢), de la Ley 13/2016, de Turismo del Pais Vasco.

Quedan sujetas a esta regulacion todas las viviendas y habitaciones de viviendas particulares
para uso turistico situadas en el ambito territorial de la Comunidad Auténoma de Euskadi,
independientemente del lugar en el que tenga su residencia o domicilio la persona fisica o
juridica que ostente su titularidad.

1. 2.- Las normas contenidas en este Decreto no seran de aplicacién a los alojamientos que
presten las personas agricultoras y ganaderas en los caserios integrados en una explotacion
agraria, o los que se lleven a cabo en el medio rural, en edificios de arquitectura caracteristica
de la zona. En tales supuestos, se estara a lo que disponga la normativa especifica reguladora
de los establecimientos de agroturismo y casas rurales.

Articulo 2.- Viviendas para uso turistico.



2. 1.- Se entiende por viviendas para uso turistico las que se ofrezcan, comercialicen o cedan
temporalmente, en su totalidad o por habitaciones de viviendas particulares, como alojamiento
por motivos turisticos, de modo reiterado o habitual, a cambio de contraprestacion econémica,
en condiciones de inmediata disponibilidad.

A estos efectos, se incluyen las viviendas independientes en edificios plurifamiliares o
adosados sometidos al régimen de propiedad horizontal, asi como las de caracter unifamilar,
aisladas o pareadas, y otras edificaciones residenciales anélogas.

2. 2.- La presente regulacion no sera de aplicacion a las cesiones de vivienda o de habitacion
gue se sometan por las partes a la legislacion de arrendamientos urbanos.

Salvo prueba en contrario, se presume que la cesién de las viviendas y habitaciones de
viviendas particulares para uso turistico no se encuentra sometida a la legislacion sobre
arrendamientos urbanos, siendo por tanto de aplicacion lo dispuesto en este Decreto.

No obstante, cuando medie comercializacion o promocion de la cesion a través de canales de
oferta turistica, el alojamiento se sujetara imperativamente a lo dispuesto por este Decreto.

Constituyen canales de oferta turistica las personas fisicas o juridicas que, con caracter
exclusivo o no, comercialicen o promocionen la reserva o cesién de viviendas y habitaciones de
viviendas particulares para uso turistico, incluyendo las siguientes:

a) Agencias de viajes.

b) Centrales de reserva.

c) Otras empresas de mediacién y organizacion de servicios turisticos, incluidos los canales de
intermediacion a través de internet u otras nuevas tecnologias de informacion y
comunicacion, que faciliten su contratacion o reserva, o permitan el enlace o insercion de
contenidos por medios telematicos.

d) Agencias o empresas intermediarias del mercado inmobiliario.

e) Empresas que inserten publicidad de viviendas para uso turistico en medios de
comunicacion social, cualquiera que sea su tipologia o soporte.



2. 4.- Se presume que la actividad alojativa es habitual y, por tanto, se encuentra sometida a
las prescripciones del presente Decreto, cuando concurra una de las dos siguientes
condiciones:

a) Que se realice publicidad o comercializacion de las viviendas a través de cualquier tipo
de soporte, medio o canal de oferta turistica.

b) Que se facilite alojamiento por un periodo de tiempo continuo igual o inferior a 31 dias,
dos 0 mas veces dentro del mismo afio.

Articulo 3.- Alojamiento en habitaciones de viviendas particulares para uso turistico.

3. 1.- Las disposiciones del presente Decreto relativas a las viviendas para uso turistico seran
igualmente aplicables a las viviendas particulares en las que se cedan habitaciones para uso
turistico.

3.- 2.- El alojamiento en habitaciones de viviendas particulares para uso turistico solo podra
realizarse cuando la persona titular de la actividad alojativa tenga su residencia efectiva en
aquélla.

A estos efectos, dicha persona titular deberd estar empadronada en la vivienda y vivir
efectivamente en la misma, debiendo mantener el requisito mientras no haya comunicado el
cese de la actividad a la Administracion Turistica.

El incumplimiento de lo dispuesto en el presente articulo podra dar lugar a la incoacién del
correspondiente procedimiento sancionador.

3. 3.- Las viviendas para uso turistico que se cedan por habitaciones no podran ofertar mas de
12 plazas en total, incluyendo en ellas a las personas que tengan en las mismas su residencia
permanente.

En caso de que la vivienda declare una ocupacién superior a la sefialada, el alojamiento sera
considerado como un establecimiento hotelero, debiendo cumplir los requisitos y obligaciones
exigidas a este tipo de establecimientos.

3. 4.- Esta figura alojativa Unicamente podra tener por objeto la habitacién completa, sin que

guepa concertar varios contratos simultdneos para una misma habitacién.

Articulo 4.- Clasificacion.



Las viviendas y habitaciones de viviendas particulares para uso turistico se clasifican en una
Unica categoria.

CAPITULO Il
Régimen de intervencion administrativa

Articulo 5.- Declaracion responsable de inicio de actividad turistica en viviendas y habitaciones
de viviendas particulares para uso turistico.

5. 1.- De conformidad con lo dispuesto por el articulo 18 y concordantes de la Ley 13/2016, de
Turismo, la persona que vaya a desarrollar la actividad turistica regulada en el presente
Decreto debera presentar, antes de su inicio, ante el Departamento competente en materia de
turismo, una declaracién responsable de que conoce y cumple los requisitos y condiciones
exigibles para su ejercicio.

A tal efecto, la declaracion responsable habra de referirse al cumplimiento de los siguientes
reguerimientos:

a) Titularidad del derecho de disfrute o gestién sobre la vivienda; y, en el caso de que aquélla
no coincida con la propiedad, conformidad de la propiedad con el ejercicio en ella de la
actividad turistica.

b) Conformidad de la actividad turistica con el uso urbanistico previsto para la vivienda.

¢) Cumplimiento de las normas de edificabilidad y habitabilidad de la vivienda, incluyendo
ndamero maximo de plazas, por habitacion y en su totalidad.

d) Cumplimiento del régimen legal relativo a la actividad clasificada, con adopcion, en su caso,
de las medidas preceptivas en materia de prevencion y proteccion contra incendios, ruidos,

residuos y cualquiera otra medida correctora que se indique.

e) Cumplimiento de las condiciones y régimen de funcionamiento de la actividad previstos por
el presente Decreto.

f) Conformidad del uso turistico con las reglas de propiedad horizontal del inmueble.

g) Aseguramiento de la responsabilidad civil, en los términos establecidos por el presente
Decreto.

h) En el caso de la modalidad alojativa por habitaciones, residencia efectiva del titular de la
actividad.



i) Cumplimiento de las obligaciones tributarias.

j) Cumplimiento, en su caso, de la normativa de higiene y salud laboral y prevencion de riesgos
laborales.

k) Adopcidn, en su caso, de las medidas de autoproteccion que sean exigibles legalmente.

5. 2.- La declaracion responsable se presentara segun modelo oficial que estara disponible por
medios telematicos, en la sede electronica del Gobierno Vasco, asi como en formato papel, en
sus oficinas territoriales.

Con objeto de una correcta identificacién de la vivienda, el modelo oficial de declaracion
responsable recogera la direccion postal y referencia catastral de la aquélla, y habrd de
acompafarse de fotografias de fachada e interior, asi como de un plano a escala con
indicacién de la superficie Gtil, distribucion y nimero maximo de plazas por vivienda y por cada
habitacién.

El modelo oficial de declaracién responsable indicara la documentacion de que ha de disponer
la persona titular de la actividad, de conformidad con lo dispuesto en este Decreto.

Articulo 6.- Titular de la actividad alojativa.

6.1.- Sera titular de la actividad alojativa la persona fisica o juridica que acredite un derecho de
disfrute o aprovechamiento sobre la vivienda, o la disposicién de tales facultades, por ser
propietario, usufructuario, arrendatario, mandatario o gestor de la actividad o titular de cualquier
otro derecho analogo, y presente la correspondiente declaracién responsable de inicio de la
actividad.

La persona titular de la actividad alojativa asumira la responsabilidad de su ejercicio, tanto ante
la Administracién Turistica, como ante las personas usuarias y terceros que puedan verse
afectados por su desarrollo.

6. 2.- Cuando la titularidad del derecho al disfrute o aprovechamiento sobre la vivienda se
ostente conjuntamente por varias personas, en situaciones de condominio u otras andlogas,
deberd designarse a una de ellas como titular de la actividad, a los efectos previstos en el
presente Decreto.

6. 3.- Si la persona titular de la actividad no es propietaria de la vivienda, habra de acreditar la
conformidad de la propiedad con el ejercicio de la actividad turistica.



En caso de no coincidir en la misma titularidad el derecho de nuda propiedad y el de usufructo,
la comunicacion sefialada habra de realizarse con la persona o personas que ostenten el
derecho de usufructo.

6. 4.- Cuando el alojamiento se realice en habitaciones de viviendas particulares, la obligacion
de residencia efectiva en la vivienda recaera sobre la persona titular de la actividad designada
en la declaracion responsable.

6. 5.- Salvo prueba en contrario, cuando no se haya presentado declaracion responsable de
inicio de actividad, se presumira que quienes ostenten la propiedad de las viviendas son
también titulares de la actividad alojativa.

Articulo 7.- Inscripcion en el Registro de Empresas y Actividades Turisticas de Euskadi.

7. 1.- La presentacion completa de la declaracién responsable de inicio de actividad habilita
desde ese momento para el desarrollo de la actividad y tiene como efecto inmediato su
inscripcidn en el Registro de Empresas y Actividades Turisticas de Euskadi, asignandose un
namero de registro a cada vivienda, que sera comunicado al titular de la actividad.

7. 2.- La inscripcién de la vivienda se hara en una de las figuras alojativas, bien como vivienda
para uso turistico, bien como alojamiento en habitaciones de viviendas particulares para uso
turistico. En este Ultimo caso, aunque se oferten varias habitaciones en una misma vivienda, se
realizara una sola inscripcion por vivienda, sefialandose las concretas habitaciones que se
oferten.

Articulo 8.- Comprobacion administrativa de cumplimiento de requisitos.

8. 1.- Una vez presentada la declaracién responsable, corresponde a la Administracion
Turistica comprobar el cumplimiento de los requisitos previstos en la Ley 13/2016, de Turismo,
asi como en lo dispuesto en el presente Decreto.

8. 2.- A tal efecto, la Administracion Turistica podra solicitar a los Ayuntamientos y a las demas
Administraciones que sean competentes por razén de la materia, que informen si la actividad
turistica objeto de declaracion responsable cumple los requisitos exigibles.

8. 3.- En todo caso, se solicitara al Ayuntamiento correspondiente que informe, con caracter
preceptivo y vinculante, acerca de los siguientes extremos:

a) Conformidad de la actividad turistica con el uso urbanistico, indicando si consta licencia de
primera utilizacion o cédula de habitabilidad.



Cuando, por antigiiedad del inmueble, falta de localizacién de los archivos u otras causas
analogas, el Ayuntamiento no pueda identificar la licencia de primera utilizacién o la cédula
de habitabilidad, bastara con que el informe declare el caracter residencial de la vivienda
en origen.

b) Cumplimiento de las normas de edificabilidad, con expresion de la ocupacién maxima de
la vivienda y, en su caso, del nUimero maximo de plazas por dormitorio.

¢) Cuando se ponga de manifiesto la existencia de una segregacion o la realizacion de obras
en la vivienda, si tal situacién es conforme con la normativa municipal.

8. 4.- Igualmente, se podra solicitar al Ayuntamiento que informe acerca de las siguientes
cuestiones:

a) Presentacion de comunicacién previa de actividad clasificada, sefialando, en su caso, la
imposicién y cumplimiento de las medidas correctoras que procedan.

b) En el caso de la modalidad alojativa por habitaciones, si, a la fecha de inicio de la actividad,
el titular de la misma se encuentra empadronado en la vivienda y si continda en tal
situacién. En su caso, se indicara también si, a tal fecha, hay otras personas
empadronadas en la misma vivienda.

¢) Cualquier otro extremo que sea necesario acreditar y cuyo conocimiento corresponda a la
entidad local.

8. 5 .- El Ayuntamiento remitird su informe en un plazo no superior a quince dias habiles desde
su solicitud.

En el caso de que, transcurrido dicho plazo, el informe no haya sido recibido por la
Administracion Turistica, y tenga caracter preceptivo y vinculante, podra acordarse la
suspension del procedimiento. En otro caso, se pondra en conocimiento de la persona
interesada dicha circunstancia, con objeto de que pueda aportar la documentacion acreditativa
de tales extremos y proseguir el procedimiento.

8. 6.- En todo caso, la persona titular de la actividad deberd tener a disposicién de la
Administracion Turistica, para cuando le sea requerida su presentacion, la documentacion que
acredite el cumplimiento de los requisitos sefalados en la presente disposicion.

8. 7- Si el resultado de la comprobacion administrativa fuera conforme, la Administracion
Turistica notificara el fin de la tramitacion administrativa a la persona titular de la actividad.
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8. 8.- En caso de inexactitud, falsedad u omision en los datos o informaciones incluidos en la
declaracion responsable de inicio de actividad u otros documentos complementarios que se
hayan aportado, la Administracion Turistica otorgara a la persona interesada un plazo de 15
dias habiles para que presente alegaciones y, en su caso, proceda a su subsanacion.

Transcurrido dicho plazo, si resultaran afectados datos de caracter esencial o se constatara el
incumplimiento de los requisitos exigibles, la Administracion Turistica dictard Resolucién
acordando la imposibilidad de continuar con el ejercicio de la actividad turistica y la baja de la
inscripcion en el Registro de Empresas y Actividades Turisticas de Euskadi.

La misma Resolucion se adoptard cuando la persona interesada no presente la documentacion
que afecte a datos de caracter esencial, tras ser requerida expresamente para ello por la
Administracion Turistica.

A estos efectos, se consideran datos de caracter esencial, de conformidad con lo dispuesto por
el articulo 21.4 de la Ley 13/2916, de Turismo, los que afecten a la acreditacion de la
personalidad de la persona titular de la actividad turistica; los que pudieran implicar riesgo para
la seguridad de las personas y, en especial, en materia de prevenciéon y proteccién contra
incendios, asi como la falta de elaboracién e implantacion de un manual de autoproteccion,
cuando resulte exigible; los relativos a las garantias y seguros exigibles de conformidad con el
presente Decreto; y los que afecten a las condiciones de accesibilidad de los servicios turisticos
ofertados.

Cuando la inexactitud, falsedad u omision se refiera a datos u obligaciones de caracter no
esencial, la Administracion Turistica dictara la Resolucién que proceda, bien dando por
subsanados los defectos, bien acordando la modificacion o el cese de la actividad turistica,
segun lo que resulte acreditado en el procedimiento.

8. 9.- La actuacion de comprobacion administrativa prevista en el presente articulo se
desarrollara sin perjuicio de las demas actuaciones de inspeccion y control que pueda llevar a
cabo la Administracion Turistica.

Articulo 9.- Modificacion y baja en la actividad.

9. 1.- La persona titular de la actividad tiene la obligacion de comunicar a la Administracién
Turistica cualquier modificacion ulterior de los datos incluidos en las declaraciones
responsables o documentacién complementaria, asi como las modificaciones esenciales y no
esenciales que afecten a su actividad.
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De conformidad con lo dispuesto por el articulo 22.2 de la Ley 13/2916, de Turismo, se
consideran cambios esenciales los relativos a la capacidad de la vivienda, asi como al cese de
la actividad.

9. 2.- Las comunicaciones previstas en el presente articulo se realizaran a través de una
declaracion responsable, con caracter previo a que se produzca.

9. 3.- En el caso de que del cambio en los elementos esenciales se derive el incumplimiento
sobrevenido de alguno de los requisitos exigibles para el ejercicio de la actividad, la persona
titular de la misma debera comunicar la baja en el Registro de Empresas y Actividades
Turisticas de Euskadi.

9. 4.- Igualmente, deberd comunicarse la baja de la vivienda o habitacion cuando se cese
definitivamente en la actividad.

CAPITULO IlI
Condiciones y régimen de funcionamiento de la actividad alojativa

Articulo 10.- Cumplimiento de normativa vigente.

De conformidad con lo dispuesto por el articulo 53.2 de la Ley 13/2016, de Turismo, las
viviendas deberan cumplir con todos los requisitos exigidos por la normativa en materia de
infraestructuras, urbanismo construccion y edificacion, seguridad, medio ambiente, sanidad y
consumo, higiene y salud laboral y prevencién de riesgos laborales, asi como cualquier otra
normativa que les sea de aplicacion.

Articulo 11.- Requisitos edificatorios y capacidad maxima de alojamiento.

11. 1.- Las viviendas habran de cumplir con la normativa sobre edificacion y de caracter
urbanistico que les sea aplicable.

Como minimo, las viviendas habran de disponer de una estancia destinada a dormir, cocina y
cuarto de bafio. En todo caso, habra de garantizarse un uso privativo de los dormitorios, que
estardn independizados mediante puerta. Igualmente, deberan contar con una fuente de
iluminacién natural y ventilacion directa al exterior o a patio ventilado.

En el caso de ofrecerse el alojamiento por habitaciones, la vivienda contara, al menos, con dos
dormitorios, uno de los cuales sera reservado para uso privado de la persona residente.

11. 2.- A las viviendas para uso turistico les serdn de aplicacién los requerimientos de
accesibilidad propios del uso residencial.
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11. 3.- Las viviendas y las habitaciones podran ofrecer un nimero de plazas acorde con las
caracteristicas constructivas de las mismas, en aplicacion de lo que dispongan los instrumentos
de planeamiento y regulacién de los usos del suelo y de la edificacion vigentes en cada
municipio.

En defecto de norma especifica, el nUmero maximo de ocupantes de la vivienda, incluyendo
residentes y usuarias, se determinara en aplicacién de los siguientes ratios:

a) Una vivienda para 1 persona debera disponer como minimo de 25 metros cuadrados Utiles
de superficie.

b) Una vivienda para 2 personas habra de contar como minimo con 33 metros cuadrados Uutiles
de superficie.

¢) Una vivienda para 3 0 mas personas debera disponer como minimo de 15 metros cuadrados
Utiles de superficie por persona.

A estos efectos no se computaran las superficies de terrazas, balcones o tendederos.

11. 4.- Queda prohibido alojar un nimero de personas mayor del que corresponda a la
capacidad maxima de la vivienda y de cada una de las habitaciones, segin los datos que
consten en el Registro de Empresas y Actividades Turisticas de Euskadi.

Articulo 12. - Condiciones de inmediata disponibilidad.

12. 1.- Las viviendas o las habitaciones han de cederse en condiciones de inmediata
disponibilidad para su uso, a cuyo fin deberan estar completamente amuebladas y dotadas de
las instalaciones, servicios y electrodomésticos, asi como del ajuar doméstico y de los
elementos de limpieza e higiene, que sean precisos para su ocupacion y disfrute inmediatos,
de tal manera que se proporcione un servicio de alojamiento correcto y adecuado, segun las
normas usualmente aceptadas de confort, en relacion con la totalidad de plazas que se oferten.

Asi mismo, debera garantizarse que sus diferentes estancias e instalaciones se encuentren en
buenas condiciones de mantenimiento y funcionen correctamente.

12. 2.- Las viviendas o habitaciones se pondran a disposicion de las personas usuarias
debidamente ordenadas y en condiciones adecuadas de limpieza e higiene. Ser& obligatorio
realizar una limpieza antes de la entrada de aquéllas.
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Articulo 13.- Garantia de seguridad del uso de la vivienda.

13. 1.- Salvo que haya obligacion legal de adoptar medidas especificas de autoproteccion, la
vivienda debera contar con los siguientes elementos de seguridad, en un lugar de féacil
visibilidad y pr6éximo a la zona de entrada:

a) Un plano con indicaciéon de las salidas al exterior, en el que consten sus distintas
dependencias y la indicacién del nimero maximo de plazas de cada habitacién.

b) Informacion sobre localizacién y teléfono de los servicios de emergencia (bomberos y
policia) y sanitarios mas préximos, asi como la indicacién del nimero de teléfono 112 de
atencién de emergencias.

¢) Un extintor manual.

Igualmente, la vivienda debe contar, en un lugar visible y facilmente accesible, con un botiquin
de primeros auxilios, a disposicion de las personas usuarias.

13. 2.- En caso de que la vivienda, por sus condiciones de evacuacién, se encuentre obligada a
adoptar medidas de autoproteccién, se estara a lo dispuesto en el Decreto 277/2010, de 2 de
noviembre, por el que se regulan las obligaciones de autoproteccion exigibles a determinadas
actividades, centros o establecimientos para hacer frente a situaciones de emergencia o norma
que lo sustituya.

13. 3.- Debera facilitarse a la persona usuaria los manuales o instrucciones de funcionamiento
de las instalaciones con que cuente la vivienda, asi como cualquier otra informacion relevante
sobre sus concretas condiciones de seguridad y las medidas a adoptar en aras de evitar
cualquier riesgo derivado de su uso normal.

13. 4.- Igualmente, debe proporcionarsele la informacién que sea necesaria sobre las normas
de funcionamiento de la comunidad de propietarios, en relaciéon con el uso y disfrute de los
elementos y servicios o instalaciones comunes.

13. 5- La persona titular de la actividad alojativa debe proporcionar un servicio de atencién
telefonica a los usuarios, con objeto de poder atender y resolver las consultas e incidencias que
se produzcan en relacién con el alojamiento, con un horario minimo de 8 a 20 horas, de lunes a
domingo.

Articulo 14.- Distintivo de vivienda de uso turistico.
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14. 1.- Las viviendas objeto del presente Decreto han de exhibir, en un lugar de facil visibilidad,
exterior a la vivienda, la identificacién como vivienda o habitacion de vivienda particular para
uso turistico.

Si en un mismo edificio hubiera varias viviendas de uso turistico, bien se cedan en su totalidad,
bien por habitaciones, bastara con colocar, en el exterior del mismo, un solo distintivo, con
indicacién de los pisos en los que aquéllas se sitlen. A dicho distintivo se afiadird otro en la
parte exterior de la puerta de acceso a cada una de las viviendas o habitaciones que ejerzan la
actividad turistica.

Cuando, por causas no imputables al titular de la actividad, los distintivos no puedan colocarse
en el exterior del edificio, deberan exhibirse en el exterior de la puerta de acceso a la vivienda.

14. 2.- Por Orden del titular del Departamento del Gobierno Vasco competente en materia de
Turismo se aprobaran los el modelos de distintivos correspondientes.

Articulo 15.- Seguro de responsabilidad civil.

15. 1.- Las personas titulares de la actividad estan obligadas a contratar una pdliza de seguro
de responsabilidad civil, que garantice los dafios a la salud o la seguridad fisica de las
personas usuarias de la vivienda o de terceras personas, asi como los que puedan ocasionarse
en relaciébn con la seguridad financiera de las personas usuarias, a consecuencia de la
actividad alojativa.

La cuantia minima del capital asegurado se determinara en funciéon del nimero de plazas
maximo admisible en la vivienda, a razén de 6.000.- euros por plaza.

15. 2.- La pdliza de seguro a que se refiere este articulo deberd mantenerse vigente mientras
no se proceda a dar de baja a la actividad en el Registro de Empresas y Actividades Turisticas
de Euskadi.

Articulo 16.- Obligaciones de informaciéon en materia de seguridad ciudadana.

Los alojamientos turisticos regulados en el presente Decreto estan sujetos a las obligaciones

de registro documental e informacién de entradas y salidas de clientes, en la forma que se
determine por la legislacion vigente en materia de seguridad ciudadana.

Articulo 17.- Cumplimiento de las normas de propiedad horizontal.
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En los casos de viviendas constituidas en régimen de propiedad horizontal, la actividad de
alojamiento en vivienda para uso turistico no podra ejercerse si los Estatutos de la Comunidad
de Propietarios, debidamente inscritos en el Registro de la Propiedad, contienen una
prohibicién expresa al efecto.

CAPITULO IV
Obligaciones en relacién con la prestacion de la actividad turistica

Articulo 18. Identificacidon con el nimero de inscripcion registral.

18. 1.- El nimero de la inscripcion en el Registro de Empresas y Actividades Turisticas de
Euskadi se hara constar en todo acto de promocién, comercializacion o facilitacion del
alojamiento en viviendas o habitaciones.

A tal efecto, todo canal de oferta de viviendas o habitaciones para uso turistico debera verificar
que disponen del correspondiente ndmero de inscripcion en el Registro de Empresas y
Actividades Turisticas de Euskadi; estando obligado a su insercién en toda-actividad que lleve
a cabo en relacion con aquéllas.

La Administracion Turistica podra requerir tanto a las personas titulares de las viviendas, como
a los canales de oferta, el cese de cuantas actuaciones realicen sin incluir el nimero de
Registro sefialado.

18. 2.- Los titulares de la actividad alojativa en vivienda estan igualmente obligados a hacer
constar el nimero de inscripcion en el Registro de Empresas y Actividades Turisticas de
Euskadi en la publicidad que realicen, asi como en sus facturas, documentos informativos y
cualquier otro que generen en desarrollo de la actividad, sea cual sea el medio, soporte,
sistema o canal utilizado.

18. 3.- La infraccién de las anteriores obligaciones podra dar lugar a la incoacién de los
correspondientes procedimientos sancionadores.

Articulo 19.- Derechos de informacion sobre las condiciones de la oferta.

19. 1.- Sin perjuicio de los demés derechos que se deriven de la legislacién general en materia
de publicidad y de proteccion de las personas consumidoras y usuarias, asi como de la
regulacion especifica contenida en la Ley 13/2016, de Turismo del Pais Vasco, las personas
usuarias de las viviendas o habitaciones que son objeto del presente Decreto tendrén derecho,
antes de concertar la reserva o el servicio, a recibir una informacion ajustada a las exigencias
de veracidad, objetividad y buena fe, proporcionando los datos suficientes sobre las
caracteristicas del alojamiento y sus condiciones de uso.
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19.2.- Concretamente, el titular de la actividad debera proporcionar la siguiente informacion,
bien por via digital o en formato papel, acerca de las condiciones de la oferta:

a) La identificacion del titular de la actividad, asi como su ndmero de identificacién fiscal y el
namero de inscripcidn en el Registro de Empresas y Actividades Turisticas de Euskadi.

b) Tipologia y caracteristicas de la vivienda, de forma que no induzca a confusion o error sobre
la misma.

¢) La ocupacién maxima de la vivienda, con indicacion del nimero de plazas de alojamiento de
cada habitacion.

d) El régimen de admision de animales domésticos, entendiéndose que, en caso de no constar
clausula expresa de exclusion de animales domésticos, se admiten perros de asistencia para la

atencion a personas con discapacidad.

e) Procedimiento de recepcion de las personas usuarias, con indicacién del horario de entrada
y salida.

f) La entidad con la que se haya concertado el seguro de responsabilidad civil.

g) Precio final completo del alojamiento, incluidos los impuestos y tasas, y desglosado por
conceptos. En caso de que el precio no incluya algun servicio diferenciado del uso de la
vivienda, que haya que abonar a parte, se indicara expresamente, con la debida claridad.

h) Condiciones aplicables a reservas y desistimiento del contrato.

i) Si la vivienda se encuentra adherida al vigente sistema arbitral de consumo.

Articulo 20.- Derechos en relacion con el precio de los servicios.

20. 1.- El precio ofertado se sefialara por dia de estancia, de tal forma que el usuario conozca
con claridad su importe final, impuestos incluidos. En todo caso, incluira el suministro de los
servicios necesarios para el normal uso y disfrute de la vivienda, tales como agua, electricidad,

gas, limpieza y uso de ropa y menaje de la casa.

20. 2.- Los precios de la vivienda deberén estar a disposicién de las personas usuarias.
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Articulo 21.- Derecho a formular denuncias, quejas y reclamaciones.

Se hara constar, en una zona de facil visibilidad y proxima a la entrada de la vivienda, el
derecho de la persona usuaria a formular denuncias, quejas y reclamaciones.

Asi mismo, el titular de la actividad tendra a disposicion de aquellas las hojas oficiales y tendra
obligacion de facilitarse si le son solicitadas.

Articulo 22.- Obligaciones de las personas usuarias.

Las personas usuarias habrdn de utilizar y disfrutar la vivienda respetando las normas
habituales de convivencia con los demas vecinos, especialmente el derecho al descanso de los
demas vecinos.

Queda prohibido realizar en la vivienda actividades distintas a las derivadas del uso meramente
turisticos.

DISPOSICION ADICIONAL

En cumplimiento de lo dispuesto por el articulo 16 de la Ley 4/2005, para la Igualdad de
mujeres y hombres, los modelos de declaracién responsable, asi como cualquier otro
documento de recogida de datos derivado de la aplicacion de lo dispuesto por el presente
Decreto, debera incluir la variable sexo, de modo que permita la recopilacion y explotacion
posterior de datos desagregados.

DISPOSICION TRANSITORIA

Los titulares de viviendas o habitaciones de viviendas particulares para uso turistico que, a la
entrada en vigor de la presente disposicion, hubieran presentado ante la Administracion
Turistica la correspondiente declaracién responsable y estuviesen inscritos en el Registro de
Empresas y Actividades Turisticas de Euskadi, deberdn adaptarse a lo dispuesto en este
Decreto y presentar una declaracion responsable complementaria a tal efecto, en el plazo de 6
meses a partir de dicha entrada en vigor.

DISPOSICIONES FINALES



Primera.- De conformidad con la autorizacion contenida en la Disposicion Final Segunda de la
Ley 3/1998, General de Proteccion de Medio Ambiente, se modifica el apartado B. 7 de su
Anexo Il, el cual queda redactado de la siguiente forma:

“Hoteles, residencias comunitarias, residencias de personas mayores, casas de
huéspedes, viviendas para uso turistico y habitaciones de viviendas particulares para uso

turistico y establecimientos similares”.

Segunda.- Se autoriza al Consejero de Turismo, Comercio y Consumo para dictar cuantas
disposiciones sean necesarias en desarrollo del presente Decreto y, en especial, para
actualizar el importe minimo del seguro de responsabilidad civil previsto en el articulo 15, asi
como para publicar los distintivos identificativos de las viviendas y habitaciones de viviendas
particulares para uso turistico.

Tercera.- El presente Decreto entrara en vigor el dia ...
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TURISMO, MERKATARITZA el DEPARTAMENTO DE TURISMO,
ETA KONTSUMO SAILA COMERCIO Y CONSUMO

PROYECTO DE

DECRETO .../2017, DE .... DE ....... , DE VIVIENDAS Y HABITACIONES DE VIVIENDAS
PARTICULARES PARA USO TURISTICO.

La Ley 13/2016, de Turismo del Pais Vasco, anuncia, como una de las novedades en la
ordenacion del sector, la regulacién del alojamiento en viviendas particulares, recuperando de
esta manera una figura que, a raiz de la utilizacién de las nuevas tecnologias de la
comunicacion, ha ido abriéndose paso con gran empuje en los Ultimos tiempos.

En efecto, la Ley dispone que las viviendas y las habitaciones de viviendas particulares para
uso turistico son empresas turisticas de alojamiento, perfilando el concepto legal de estas
figuras en los articulos 53 y 54. Como en el resto de actividades turisticas, para iniciar su
ejercicio es necesario presentar una declaracion responsable, que permite su inscripcién en el
Registro de Empresas y Actividades Turisticas de Euskadi, asi como ajustarse al régimen
especifico que se establezca en desarrollo de la Ley.

La intervencién administrativa sobre estas figuras alojativas se conecta con la aparicion de los
canales electrénicos de comercializacién, que permiten poner en relaciéon directamente a los
titulares de los bienes o servicios con los potenciales usuarios. La irrupcion, por tanto, de estas
nuevas posibilidades de contacto y relacién, que ha modificado sustancialmente el mercado,
reclama medidas normativas especificas. En este sentido, ha de considerarse que el uso de las
plataformas virtuales va a hacer que personas individuales, que carecen de los recursos de los
establecimientos de alojamiento tradicionales, se encuentren ahora en condiciones de acceder
al mercado, poniendo sus viviendas a disposicion de quienes las quieran utilizar, en términos
altamente competitivos y socialmente mas accesibles.

Desde otro punto de vista, la aparicion en el mercado de estos nuevos agentes se ha
producido, en demasiadas ocasiones, a través de la llamada “economia sumergida”, esto es,
con incumplimiento de la normativa aplicable, especialmente en el ambito fiscal. Dicha
circunstancia, ademas de atentar contra la competencia en igualdad de condiciones con las
demas empresas de alojamiento, dafia también el interés general, al privar al erario publico de
unos recursos necesarios para el sostenimiento de los servicios publicos.

En este orden de cosas, el presente Decreto aborda la regulacion del alojamiento en viviendas
y habitaciones de viviendas particulares para uso turistico, partiendo de la libertad de
establecimiento, con la finalidad de garantizar, igualmente, el principio de legalidad y la debida
ponderacién de todos los intereses afectados. En tal sentido, la norma concreta una serie de
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condiciones o0 requisitos, respetando los principios de necesidad y proporcionalidad, sin
imponer restricciones injustificadas de entrada al mercado, pero sin olvidar que el alojamiento
turistico se desarrolla en un entorno residencial, en el que se hace preciso garantizar la normal
convivencia vecinal y el derecho de las deméas personas a disfrutar de su vivienda sin
especiales perturbaciones.

Los objetivos de esta disposicion se orientan, de un lado, hacia la proteccion de las personas
usuarias de los alojamientos, quienes, dada la propia naturaleza de la actividad turistica, se
encuentran en una situacion de especial vulnerabilidad. En efecto, aunque las tecnologias de la
informacion permiten acceder a distancia y de forma directa e inmediata a una gran cantidad de
informacion sobre los servicios disponibles en este nuevo mercado, su posicion contractual es
especialmente delicada, dada la perentoriedad que caracteriza la prestacion del servicio, y que
tales personas habitualmente se encuentran fuera de su entorno fisico y relacional. Por ello, la
presente norma concreta los requerimientos exigibles a las viviendas, en orden a garantizar su
disponibilidad inmediata para un uso adecuado de las mismas; promover su disfrute en
condiciones de seguridad fisica, asi como contribuir a que las relaciones entre las partes
interesadas se lleven a cabo con una mayor seguridad juridica.

De otro lado, como ya ha quedado sefialado, la regulacién de las viviendas para uso turistico
gue abordamos tiene también como objetivo hacer compatible el desarrollo de la actividad
turistica con los derechos de los demas residentes, en los casos de inmuebles constituidos en
régimen de propiedad horizontal; asi como promover el cumplimiento de la normativa aplicable
a este tipo de actividad, poniendo especial atencibn a las materias urbanistica y
medioambiental; y finalmente, facilitar que se observen debidamente las obligaciones fiscales a
gue estan sujetos los titulares de las viviendas, como operadores econémicos que son.

Precisamente, en relacion con los ambitos del urbanismo y medioambiental, la regulacion del
presente Decreto es plenamente respetuosa con el principio de autonomia municipal,
reconociendo las atribuciones que Ley 2/2016, de Instituciones Locales de Euskadi, otorga a
los Ayuntamientos, en relacién con la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, y la
Ley 3/1998, General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco, asi como la normativa
bésica estatal.

En efecto, por lo que respecta a la regulacién del uso del suelo, el sistema disefiado parte de
que las viviendas para uso turistico han de cumplir con los requerimientos derivados de los
instrumentos de planeamiento municipales, a través de los cuales cada Ayuntamiento se
encuentra en disposicién de hacer frente a la especifica situacion producida por este tipo de
actividad, en el término municipal. Por lo que atafie a los requerimientos medioambientales, la
norma persigue dotar a la regulacién de una mayor seguridad juridica, al incluir expresamente
este tipo de alojamiento entre los sometidos a comunicacién previa de actividad clasificada,
correspondiendo a los Ayuntamientos su concreta aplicacion.



Por todo lo expuesto, el presente Decreto aborda la regulacion del alojamiento en viviendas y
habitaciones de viviendas particulares para uso turistico, a través de 22 articulos, distribuidos
en cuatro capitulos, asi como una Disposicion Adicional, una Transitoria y tres Finales.

El capitulo I, bajo el epigrafe “Disposiciones generales”, sefiala el objeto y ambito de aplicacion
de la norma y define los conceptos y elementos regulatorios de estas figuras alojativas.

El capitulo Il, dedicado al “Régimen de intervencion administrativa”, contempla el contenido de
la declaracion responsable de inicio de actividad turistica; establece quién puede ser titular de
la misma; regula el modo en que ha de efectuarse la inscripcién en el Registro de Empresas y
Actividades Turisticas de Euskadi; y sefiala el procedimiento de comprobaciéon administrativa
del cumplimiento de los requisitos de la actividad, previendo la solicitud de informe a los
Ayuntamientos, relativo a las cuestiones de competencia municipal, y la disponibilidad de la
documentacién justificativa por parte de las personas interesadas, asi como el procedimiento a
seguir en caso de constatarse inexactitud, falsedad u omisién en los datos o informaciones
incluidos en la declaracion responsable o en otra documentacion complementaria que se
hubiese presentado; finalmente, contempla la modificacion y la baja en la actividad.

El capitulo Ill, por su parte, regula las “Condiciones y régimen de funcionamiento de la actividad
alojativa”, sefialando la obligacién de cumplir toda la normativa que sea aplicable a las
viviendas para uso turistico, haciendo una especial referencia a los requisitos edificatorios y a
la capacidad méaxima del alojamiento; estableciendo las condiciones de inmediata
disponibilidad; los requerimientos en garantia de la seguridad del uso de la vivienda; la
obligaciéon de utilizar un distintivo oficial que identifique estas modalidades alojativas; los
términos en que ha de contratarse el seguro de responsabilidad civil; las obligaciones de
informacién en materia de seguridad ciudadana; y finalmente, el cumplimiento de las normas de
propiedad horizontal, en viviendas sometidas a este régimen de propiedad.

Finalmente, el capitulo IV tiene por objeto establecer las “Obligaciones en relacién con la
prestacion de la actividad turistica”, a cuyo efecto se sefiala la necesidad de identificar con el
namero de inscripcién registral de todo acto de promocién, comercializaciéon o facilitacion del
alojamiento en viviendas o habitaciones; de otro lado, se especifican los derechos de
informacién que ostentan las personas usuarias del alojamiento, sobre las condiciones de la
oferta; asi como en relacién con el precio de los servicios; y con la posibilidad de formular
denuncias, quejas y reclamaciones; finalmente, el texto articulado se cierra con un precepto
sobre las obligaciones de las personas usuarias de estos alojamientos turisticos.

La Disposicidn Adicional tiene como finalidad contemplar la perspectiva de género en todos los
documentos de recogida de datos derivados de la aplicacion del Decreto.



La Disposicion Transitoria otorga un plazo de 6 meses para su adaptacion, a los titulares de
viviendas o habitaciones que, a la entrada en vigor de la presente disposicién, hubieran
presentado declaracion responsable y estuvieran inscritos en el Registro de Empresas y
Actividades Turisticas de Euskadi.

Por ultimo, la Disposicion Final Primera introduce una modificacion en el apartado B. 7 del
Anexo Il de la Ley 3/1998, General de Proteccién de Medio Ambiente, con objeto de
contemplar expresamente, dentro del régimen de actividades clasificadas sometidas a
comunicacion previa, las viviendas y habitaciones de viviendas particulares para uso turistico;
la Segunda, autoriza al Consejero de Turismo, Comercio y Consumo para el desarrollo del
Decreto, y la Disposicion Final Tercera dispone su entrada en vigor.

En su virtud, de acuerdo con la Comision Juridica Asesora de Euskadi, a propuesta de los
Consejeros de Turismo, Comercio y Consumo y de Medio Ambiente, Planificacién Territorial y
Vivienda, previa deliberacion y aprobacion del Consejo de Gobierno en su sesién celebrada el
dia ..... de ......ooennnn. de 2017,

DISPONEMOS:

CAPITULO |
Disposiciones generales

Articulo 1.- Objeto y ambito de aplicacion.

1. 1.- El presente Decreto tiene por objeto la ordenacién del alojamiento en viviendas para uso
turistico y en habitaciones de viviendas particulares para uso turistico, contempladas en el
articulo 36. 1, apartados b) y ¢), de la Ley 13/2016, de Turismo del Pais Vasco.

Quedan sujetas a esta regulacion todas las viviendas y habitaciones de viviendas particulares
para uso turistico situadas en el ambito territorial de la Comunidad Auténoma de Euskadi,
independientemente del lugar en el que tenga su residencia o domicilio la persona fisica o
juridica que ostente su titularidad.

1. 2.- Las normas contenidas en este Decreto no seran de aplicacién a los alojamientos que
presten las personas agricultoras y ganaderas en los caserios integrados en una explotacion
agraria, o los que se lleven a cabo en el medio rural, en edificios de arquitectura caracteristica
de la zona. En tales supuestos, se estara a lo que disponga la normativa especifica reguladora
de los establecimientos de agroturismo y casas rurales.

Articulo 2.- Viviendas para uso turistico.



2. 1.- Se entiende por viviendas para uso turistico las que se ofrezcan, comercialicen o cedan
temporalmente, en su totalidad o por habitaciones de viviendas particulares, como alojamiento
por motivos turisticos, de modo reiterado o habitual, a cambio de contraprestacion econémica,
en condiciones de inmediata disponibilidad.

A estos efectos, se incluyen las viviendas independientes en edificios plurifamiliares o
adosados sometidos al régimen de propiedad horizontal, asi como las de caracter unifamilar,
aisladas o pareadas, y otras edificaciones residenciales anélogas.

2. 2.- La presente regulacion no sera de aplicacion a las cesiones de vivienda o de habitacion
gue se sometan por las partes a la legislacion de arrendamientos urbanos.

Salvo prueba en contrario, se presume que la cesién de las viviendas y habitaciones de
viviendas particulares para uso turistico no se encuentra sometida a la legislacion sobre
arrendamientos urbanos, siendo por tanto de aplicacion lo dispuesto en este Decreto.

No obstante, cuando medie comercializacion o promocion de la cesion a través de canales de
oferta turistica, el alojamiento se sujetara imperativamente a lo dispuesto por este Decreto.

Constituyen canales de oferta turistica las personas fisicas o juridicas que, con caracter
exclusivo o no, comercialicen o promocionen la reserva o cesién de viviendas y habitaciones de
viviendas particulares para uso turistico, incluyendo las siguientes:

a) Agencias de viajes.

b) Centrales de reserva.

c) Otras empresas de mediacién y organizacion de servicios turisticos, incluidos los canales de
intermediacion a través de internet u otras nuevas tecnologias de informacion y
comunicacion, que faciliten su contratacion o reserva, o permitan el enlace o insercion de
contenidos por medios telematicos.

d) Agencias o empresas intermediarias del mercado inmobiliario.

e) Empresas que inserten publicidad de viviendas para uso turistico en medios de
comunicacion social, cualquiera que sea su tipologia o soporte.



2. 4.- Se presume que la actividad alojativa es habitual y, por tanto, se encuentra sometida a
las prescripciones del presente Decreto, cuando concurra una de las dos siguientes
condiciones:

a) Que se realice publicidad o comercializacion de las viviendas a través de cualquier tipo
de soporte, medio o canal de oferta turistica.

b) Que se facilite alojamiento por un periodo de tiempo continuo igual o inferior a 31 dias,
dos 0 mas veces dentro del mismo afio.

Articulo 3.- Alojamiento en habitaciones de viviendas particulares para uso turistico.

3. 1.- Las disposiciones del presente Decreto relativas a las viviendas para uso turistico seran
igualmente aplicables a las viviendas particulares en las que se cedan habitaciones para uso
turistico.

3.- 2.- El alojamiento en habitaciones de viviendas particulares para uso turistico solo podra
realizarse cuando la persona titular de la actividad alojativa tenga su residencia efectiva en
aquélla.

A estos efectos, dicha persona titular deberd estar empadronada en la vivienda y vivir
efectivamente en la misma, debiendo mantener el requisito mientras no haya comunicado el
cese de la actividad a la Administracion Turistica.

El incumplimiento de lo dispuesto en el presente articulo podra dar lugar a la incoacién del
correspondiente procedimiento sancionador.

3. 3.- Las viviendas para uso turistico que se cedan por habitaciones no podran ofertar mas de
12 plazas en total, incluyendo en ellas a las personas que tengan en las mismas su residencia
permanente.

En caso de que la vivienda declare una ocupacién superior a la sefialada, el alojamiento sera
considerado como un establecimiento hotelero, debiendo cumplir los requisitos y obligaciones
exigidas a este tipo de establecimientos.

3. 4.- Esta figura alojativa Unicamente podra tener por objeto la habitacién completa, sin que

guepa concertar varios contratos simultdneos para una misma habitacién.

Articulo 4.- Clasificacion.



Las viviendas y habitaciones de viviendas particulares para uso turistico se clasifican en una
Unica categoria.

CAPITULO Il
Régimen de intervencion administrativa

Articulo 5.- Declaracion responsable de inicio de actividad turistica en viviendas y habitaciones
de viviendas particulares para uso turistico.

5. 1.- De conformidad con lo dispuesto por el articulo 18 y concordantes de la Ley 13/2016, de
Turismo, la persona que vaya a desarrollar la actividad turistica regulada en el presente
Decreto debera presentar, antes de su inicio, ante el Departamento competente en materia de
turismo, una declaracién responsable de que conoce y cumple los requisitos y condiciones
exigibles para su ejercicio.

A tal efecto, la declaracion responsable habra de referirse al cumplimiento de los siguientes
reguerimientos:

a) Titularidad del derecho de disfrute o gestién sobre la vivienda; y, en el caso de que aquélla
no coincida con la propiedad, conformidad de la propiedad con el ejercicio en ella de la
actividad turistica.

b) Conformidad de la actividad turistica con el uso urbanistico previsto para la vivienda.

¢) Cumplimiento de las normas de edificabilidad y habitabilidad de la vivienda, incluyendo
ndamero maximo de plazas, por habitacion y en su totalidad.

d) Cumplimiento del régimen legal relativo a la actividad clasificada, con adopcion, en su caso,
de las medidas preceptivas en materia de prevencion y proteccion contra incendios, ruidos,

residuos y cualquiera otra medida correctora que se indique.

e) Cumplimiento de las condiciones y régimen de funcionamiento de la actividad previstos por
el presente Decreto.

f) Conformidad del uso turistico con las reglas de propiedad horizontal del inmueble.

g) Aseguramiento de la responsabilidad civil, en los términos establecidos por el presente
Decreto.

h) En el caso de la modalidad alojativa por habitaciones, residencia efectiva del titular de la
actividad.



i) Cumplimiento de las obligaciones tributarias.

j) Cumplimiento, en su caso, de la normativa de higiene y salud laboral y prevencion de riesgos
laborales.

k) Adopcidn, en su caso, de las medidas de autoproteccion que sean exigibles legalmente.

5. 2.- La declaracion responsable se presentara segun modelo oficial que estara disponible por
medios telematicos, en la sede electronica del Gobierno Vasco, asi como en formato papel, en
sus oficinas territoriales.

Con objeto de una correcta identificacién de la vivienda, el modelo oficial de declaracion
responsable recogera la direccion postal y referencia catastral de la aquélla, y habrd de
acompafarse de fotografias de fachada e interior, asi como de un plano a escala con
indicacién de la superficie Gtil, distribucion y nimero maximo de plazas por vivienda y por cada
habitacién.

El modelo oficial de declaracién responsable indicara la documentacion de que ha de disponer
la persona titular de la actividad, de conformidad con lo dispuesto en este Decreto.

Articulo 6.- Titular de la actividad alojativa.

6.1.- Sera titular de la actividad alojativa la persona fisica o juridica que acredite un derecho de
disfrute o aprovechamiento sobre la vivienda, o la disposicién de tales facultades, por ser
propietario, usufructuario, arrendatario, mandatario o gestor de la actividad o titular de cualquier
otro derecho analogo, y presente la correspondiente declaracién responsable de inicio de la
actividad.

La persona titular de la actividad alojativa asumira la responsabilidad de su ejercicio, tanto ante
la Administracién Turistica, como ante las personas usuarias y terceros que puedan verse
afectados por su desarrollo.

6. 2.- Cuando la titularidad del derecho al disfrute o aprovechamiento sobre la vivienda se
ostente conjuntamente por varias personas, en situaciones de condominio u otras andlogas,
deberd designarse a una de ellas como titular de la actividad, a los efectos previstos en el
presente Decreto.

6. 3.- Si la persona titular de la actividad no es propietaria de la vivienda, habra de acreditar la
conformidad de la propiedad con el ejercicio de la actividad turistica.



En caso de no coincidir en la misma titularidad el derecho de nuda propiedad y el de usufructo,
la comunicacion sefialada habra de realizarse con la persona o personas que ostenten el
derecho de usufructo.

6. 4.- Cuando el alojamiento se realice en habitaciones de viviendas particulares, la obligacion
de residencia efectiva en la vivienda recaera sobre la persona titular de la actividad designada
en la declaracion responsable.

6. 5.- Salvo prueba en contrario, cuando no se haya presentado declaracion responsable de
inicio de actividad, se presumira que quienes ostenten la propiedad de las viviendas son
también titulares de la actividad alojativa.

Articulo 7.- Inscripcion en el Registro de Empresas y Actividades Turisticas de Euskadi.

7. 1.- La presentacion completa de la declaracién responsable de inicio de actividad habilita
desde ese momento para el desarrollo de la actividad y tiene como efecto inmediato su
inscripcidn en el Registro de Empresas y Actividades Turisticas de Euskadi, asignandose un
namero de registro a cada vivienda, que sera comunicado al titular de la actividad.

7. 2.- La inscripcién de la vivienda se hara en una de las figuras alojativas, bien como vivienda
para uso turistico, bien como alojamiento en habitaciones de viviendas particulares para uso
turistico. En este Ultimo caso, aunque se oferten varias habitaciones en una misma vivienda, se
realizara una sola inscripcion por vivienda, sefialandose las concretas habitaciones que se
oferten.

Articulo 8.- Comprobacion administrativa de cumplimiento de requisitos.

8. 1.- Una vez presentada la declaracién responsable, corresponde a la Administracion
Turistica comprobar el cumplimiento de los requisitos previstos en la Ley 13/2016, de Turismo,
asi como en lo dispuesto en el presente Decreto.

8. 2.- A tal efecto, la Administracion Turistica podra solicitar a los Ayuntamientos y a las demas
Administraciones que sean competentes por razén de la materia, que informen si la actividad
turistica objeto de declaracion responsable cumple los requisitos exigibles.

8. 3.- En todo caso, se solicitara al Ayuntamiento correspondiente que informe, con caracter
preceptivo y vinculante, acerca de los siguientes extremos:

a) Conformidad de la actividad turistica con el uso urbanistico, indicando si consta licencia de
primera utilizacion o cédula de habitabilidad.



Cuando, por antigiiedad del inmueble, falta de localizacién de los archivos u otras causas
analogas, el Ayuntamiento no pueda identificar la licencia de primera utilizacién o la cédula
de habitabilidad, bastara con que el informe declare el caracter residencial de la vivienda
en origen.

b) Cumplimiento de las normas de edificabilidad, con expresion de la ocupacién maxima de
la vivienda y, en su caso, del nUimero maximo de plazas por dormitorio.

¢) Cuando se ponga de manifiesto la existencia de una segregacion o la realizacion de obras
en la vivienda, si tal situacién es conforme con la normativa municipal.

8. 4.- Igualmente, se podra solicitar al Ayuntamiento que informe acerca de las siguientes
cuestiones:

a) Presentacion de comunicacién previa de actividad clasificada, sefialando, en su caso, la
imposicién y cumplimiento de las medidas correctoras que procedan.

b) En el caso de la modalidad alojativa por habitaciones, si, a la fecha de inicio de la actividad,
el titular de la misma se encuentra empadronado en la vivienda y si continda en tal
situacién. En su caso, se indicara también si, a tal fecha, hay otras personas
empadronadas en la misma vivienda.

¢) Cualquier otro extremo que sea necesario acreditar y cuyo conocimiento corresponda a la
entidad local.

8. 5 .- El Ayuntamiento remitird su informe en un plazo no superior a quince dias habiles desde
su solicitud.

En el caso de que, transcurrido dicho plazo, el informe no haya sido recibido por la
Administracion Turistica, y tenga caracter preceptivo y vinculante, podra acordarse la
suspension del procedimiento. En otro caso, se pondra en conocimiento de la persona
interesada dicha circunstancia, con objeto de que pueda aportar la documentacion acreditativa
de tales extremos y proseguir el procedimiento.

8. 6.- En todo caso, la persona titular de la actividad deberd tener a disposicién de la
Administracion Turistica, para cuando le sea requerida su presentacion, la documentacion que
acredite el cumplimiento de los requisitos sefalados en la presente disposicion.

8. 7- Si el resultado de la comprobacion administrativa fuera conforme, la Administracion
Turistica notificara el fin de la tramitacion administrativa a la persona titular de la actividad.
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8. 8.- En caso de inexactitud, falsedad u omision en los datos o informaciones incluidos en la
declaracion responsable de inicio de actividad u otros documentos complementarios que se
hayan aportado, la Administracion Turistica otorgara a la persona interesada un plazo de 15
dias habiles para que presente alegaciones y, en su caso, proceda a su subsanacion.

Transcurrido dicho plazo, si resultaran afectados datos de caracter esencial o se constatara el
incumplimiento de los requisitos exigibles, la Administracion Turistica dictard Resolucién
acordando la imposibilidad de continuar con el ejercicio de la actividad turistica y la baja de la
inscripcion en el Registro de Empresas y Actividades Turisticas de Euskadi.

La misma Resolucion se adoptard cuando la persona interesada no presente la documentacion
que afecte a datos de caracter esencial, tras ser requerida expresamente para ello por la
Administracion Turistica.

A estos efectos, se consideran datos de caracter esencial, de conformidad con lo dispuesto por
el articulo 21.4 de la Ley 13/2916, de Turismo, los que afecten a la acreditacion de la
personalidad de la persona titular de la actividad turistica; los que pudieran implicar riesgo para
la seguridad de las personas y, en especial, en materia de prevenciéon y proteccién contra
incendios, asi como la falta de elaboracién e implantacion de un manual de autoproteccion,
cuando resulte exigible; los relativos a las garantias y seguros exigibles de conformidad con el
presente Decreto; y los que afecten a las condiciones de accesibilidad de los servicios turisticos
ofertados.

Cuando la inexactitud, falsedad u omision se refiera a datos u obligaciones de caracter no
esencial, la Administracion Turistica dictara la Resolucién que proceda, bien dando por
subsanados los defectos, bien acordando la modificacion o el cese de la actividad turistica,
segun lo que resulte acreditado en el procedimiento.

8. 9.- La actuacion de comprobacion administrativa prevista en el presente articulo se
desarrollara sin perjuicio de las demas actuaciones de inspeccion y control que pueda llevar a
cabo la Administracion Turistica.

Articulo 9.- Modificacion y baja en la actividad.

9. 1.- La persona titular de la actividad tiene la obligacion de comunicar a la Administracién
Turistica cualquier modificacion ulterior de los datos incluidos en las declaraciones
responsables o documentacién complementaria, asi como las modificaciones esenciales y no
esenciales que afecten a su actividad.
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De conformidad con lo dispuesto por el articulo 22.2 de la Ley 13/2916, de Turismo, se
consideran cambios esenciales los relativos a la capacidad de la vivienda, asi como al cese de
la actividad.

9. 2.- Las comunicaciones previstas en el presente articulo se realizaran a través de una
declaracion responsable, con caracter previo a que se produzca.

9. 3.- En el caso de que del cambio en los elementos esenciales se derive el incumplimiento
sobrevenido de alguno de los requisitos exigibles para el ejercicio de la actividad, la persona
titular de la misma debera comunicar la baja en el Registro de Empresas y Actividades
Turisticas de Euskadi.

9. 4.- Igualmente, deberd comunicarse la baja de la vivienda o habitacion cuando se cese
definitivamente en la actividad.

CAPITULO IlI
Condiciones y régimen de funcionamiento de la actividad alojativa

Articulo 10.- Cumplimiento de normativa vigente.

De conformidad con lo dispuesto por el articulo 53.2 de la Ley 13/2016, de Turismo, las
viviendas deberan cumplir con todos los requisitos exigidos por la normativa en materia de
infraestructuras, urbanismo construccion y edificacion, seguridad, medio ambiente, sanidad y
consumo, higiene y salud laboral y prevencién de riesgos laborales, asi como cualquier otra
normativa que les sea de aplicacion.

Articulo 11.- Requisitos edificatorios y capacidad maxima de alojamiento.

11. 1.- Las viviendas habran de cumplir con la normativa sobre edificacion y de caracter
urbanistico que les sea aplicable.

Como minimo, las viviendas habran de disponer de una estancia destinada a dormir, cocina y
cuarto de bafio. En todo caso, habra de garantizarse un uso privativo de los dormitorios, que
estardn independizados mediante puerta. Igualmente, deberan contar con una fuente de
iluminacién natural y ventilacion directa al exterior o a patio ventilado.

En el caso de ofrecerse el alojamiento por habitaciones, la vivienda contara, al menos, con dos
dormitorios, uno de los cuales sera reservado para uso privado de la persona residente.

11. 2.- A las viviendas para uso turistico les serdn de aplicacién los requerimientos de
accesibilidad propios del uso residencial.
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11. 3.- Las viviendas y las habitaciones podran ofrecer un nimero de plazas acorde con las
caracteristicas constructivas de las mismas, en aplicacion de lo que dispongan los instrumentos
de planeamiento y regulacién de los usos del suelo y de la edificacion vigentes en cada
municipio.

En defecto de norma especifica, el nUmero maximo de ocupantes de la vivienda, incluyendo
residentes y usuarias, se determinara en aplicacién de los siguientes ratios:

a) Una vivienda para 1 persona debera disponer como minimo de 25 metros cuadrados Utiles
de superficie.

b) Una vivienda para 2 personas habra de contar como minimo con 33 metros cuadrados Uutiles
de superficie.

¢) Una vivienda para 3 0 mas personas debera disponer como minimo de 15 metros cuadrados
Utiles de superficie por persona.

A estos efectos no se computaran las superficies de terrazas, balcones o tendederos.

11. 4.- Queda prohibido alojar un nimero de personas mayor del que corresponda a la
capacidad maxima de la vivienda y de cada una de las habitaciones, segin los datos que
consten en el Registro de Empresas y Actividades Turisticas de Euskadi.

Articulo 12. - Condiciones de inmediata disponibilidad.

12. 1.- Las viviendas o las habitaciones han de cederse en condiciones de inmediata
disponibilidad para su uso, a cuyo fin deberan estar completamente amuebladas y dotadas de
las instalaciones, servicios y electrodomésticos, asi como del ajuar doméstico y de los
elementos de limpieza e higiene, que sean precisos para su ocupacion y disfrute inmediatos,
de tal manera que se proporcione un servicio de alojamiento correcto y adecuado, segun las
normas usualmente aceptadas de confort, en relacion con la totalidad de plazas que se oferten.

Asi mismo, debera garantizarse que sus diferentes estancias e instalaciones se encuentren en
buenas condiciones de mantenimiento y funcionen correctamente.

12. 2.- Las viviendas o habitaciones se pondran a disposicion de las personas usuarias
debidamente ordenadas y en condiciones adecuadas de limpieza e higiene. Ser& obligatorio
realizar una limpieza antes de la entrada de aquéllas.
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Articulo 13.- Garantia de seguridad del uso de la vivienda.

13. 1.- Salvo que haya obligacion legal de adoptar medidas especificas de autoproteccion, la
vivienda debera contar con los siguientes elementos de seguridad, en un lugar de féacil
visibilidad y pr6éximo a la zona de entrada:

a) Un plano con indicaciéon de las salidas al exterior, en el que consten sus distintas
dependencias y la indicacién del nimero maximo de plazas de cada habitacién.

b) Informacion sobre localizacién y teléfono de los servicios de emergencia (bomberos y
policia) y sanitarios mas préximos, asi como la indicacién del nimero de teléfono 112 de
atencién de emergencias.

¢) Un extintor manual.

Igualmente, la vivienda debe contar, en un lugar visible y facilmente accesible, con un botiquin
de primeros auxilios, a disposicion de las personas usuarias.

13. 2.- En caso de que la vivienda, por sus condiciones de evacuacién, se encuentre obligada a
adoptar medidas de autoproteccién, se estara a lo dispuesto en el Decreto 277/2010, de 2 de
noviembre, por el que se regulan las obligaciones de autoproteccion exigibles a determinadas
actividades, centros o establecimientos para hacer frente a situaciones de emergencia o norma
que lo sustituya.

13. 3.- Debera facilitarse a la persona usuaria los manuales o instrucciones de funcionamiento
de las instalaciones con que cuente la vivienda, asi como cualquier otra informacion relevante
sobre sus concretas condiciones de seguridad y las medidas a adoptar en aras de evitar
cualquier riesgo derivado de su uso normal.

13. 4.- Igualmente, debe proporcionarsele la informacién que sea necesaria sobre las normas
de funcionamiento de la comunidad de propietarios, en relaciéon con el uso y disfrute de los
elementos y servicios o instalaciones comunes.

13. 5- La persona titular de la actividad alojativa debe proporcionar un servicio de atencién
telefonica a los usuarios, con objeto de poder atender y resolver las consultas e incidencias que
se produzcan en relacién con el alojamiento, con un horario minimo de 8 a 20 horas, de lunes a
domingo.

Articulo 14.- Distintivo de vivienda de uso turistico.
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14. 1.- Las viviendas objeto del presente Decreto han de exhibir, en un lugar de facil visibilidad,
exterior a la vivienda, la identificacién como vivienda o habitacion de vivienda particular para
uso turistico.

Si en un mismo edificio hubiera varias viviendas de uso turistico, bien se cedan en su totalidad,
bien por habitaciones, bastara con colocar, en el exterior del mismo, un solo distintivo, con
indicacién de los pisos en los que aquéllas se sitlen. A dicho distintivo se afiadird otro en la
parte exterior de la puerta de acceso a cada una de las viviendas o habitaciones que ejerzan la
actividad turistica.

Cuando, por causas no imputables al titular de la actividad, los distintivos no puedan colocarse
en el exterior del edificio, deberan exhibirse en el exterior de la puerta de acceso a la vivienda.

14. 2.- Por Orden del titular del Departamento del Gobierno Vasco competente en materia de
Turismo se aprobaran los el modelos de distintivos correspondientes.

Articulo 15.- Seguro de responsabilidad civil.

15. 1.- Las personas titulares de la actividad estan obligadas a contratar una pdliza de seguro
de responsabilidad civil, que garantice los dafios a la salud o la seguridad fisica de las
personas usuarias de la vivienda o de terceras personas, asi como los que puedan ocasionarse
en relaciébn con la seguridad financiera de las personas usuarias, a consecuencia de la
actividad alojativa.

La cuantia minima del capital asegurado se determinara en funciéon del nimero de plazas
maximo admisible en la vivienda, a razén de 6.000.- euros por plaza.

15. 2.- La pdliza de seguro a que se refiere este articulo deberd mantenerse vigente mientras
no se proceda a dar de baja a la actividad en el Registro de Empresas y Actividades Turisticas
de Euskadi.

Articulo 16.- Obligaciones de informaciéon en materia de seguridad ciudadana.

Los alojamientos turisticos regulados en el presente Decreto estan sujetos a las obligaciones

de registro documental e informacién de entradas y salidas de clientes, en la forma que se
determine por la legislacion vigente en materia de seguridad ciudadana.

Articulo 17.- Cumplimiento de las normas de propiedad horizontal.

15



En los casos de viviendas constituidas en régimen de propiedad horizontal, la actividad de
alojamiento en vivienda para uso turistico no podra ejercerse si los Estatutos de la Comunidad
de Propietarios, debidamente inscritos en el Registro de la Propiedad, contienen una
prohibicién expresa al efecto.

CAPITULO IV
Obligaciones en relacién con la prestacion de la actividad turistica

Articulo 18. Identificacidon con el nimero de inscripcion registral.

18. 1.- El nimero de la inscripcion en el Registro de Empresas y Actividades Turisticas de
Euskadi se hara constar en todo acto de promocién, comercializacion o facilitacion del
alojamiento en viviendas o habitaciones.

A tal efecto, todo canal de oferta de viviendas o habitaciones para uso turistico debera verificar
que disponen del correspondiente ndmero de inscripcion en el Registro de Empresas y
Actividades Turisticas de Euskadi; estando obligado a su insercién en toda-actividad que lleve
a cabo en relacion con aquéllas.

La Administracion Turistica podra requerir tanto a las personas titulares de las viviendas, como
a los canales de oferta, el cese de cuantas actuaciones realicen sin incluir el nimero de
Registro sefialado.

18. 2.- Los titulares de la actividad alojativa en vivienda estan igualmente obligados a hacer
constar el nimero de inscripcion en el Registro de Empresas y Actividades Turisticas de
Euskadi en la publicidad que realicen, asi como en sus facturas, documentos informativos y
cualquier otro que generen en desarrollo de la actividad, sea cual sea el medio, soporte,
sistema o canal utilizado.

18. 3.- La infraccién de las anteriores obligaciones podra dar lugar a la incoacién de los
correspondientes procedimientos sancionadores.

Articulo 19.- Derechos de informacion sobre las condiciones de la oferta.

19. 1.- Sin perjuicio de los demés derechos que se deriven de la legislacién general en materia
de publicidad y de proteccion de las personas consumidoras y usuarias, asi como de la
regulacion especifica contenida en la Ley 13/2016, de Turismo del Pais Vasco, las personas
usuarias de las viviendas o habitaciones que son objeto del presente Decreto tendrén derecho,
antes de concertar la reserva o el servicio, a recibir una informacion ajustada a las exigencias
de veracidad, objetividad y buena fe, proporcionando los datos suficientes sobre las
caracteristicas del alojamiento y sus condiciones de uso.
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19.2.- Concretamente, el titular de la actividad debera proporcionar la siguiente informacion,
bien por via digital o en formato papel, acerca de las condiciones de la oferta:

a) La identificacion del titular de la actividad, asi como su ndmero de identificacién fiscal y el
namero de inscripcidn en el Registro de Empresas y Actividades Turisticas de Euskadi.

b) Tipologia y caracteristicas de la vivienda, de forma que no induzca a confusion o error sobre
la misma.

¢) La ocupacién maxima de la vivienda, con indicacion del nimero de plazas de alojamiento de
cada habitacion.

d) El régimen de admision de animales domésticos, entendiéndose que, en caso de no constar
clausula expresa de exclusion de animales domésticos, se admiten perros de asistencia para la

atencion a personas con discapacidad.

e) Procedimiento de recepcion de las personas usuarias, con indicacién del horario de entrada
y salida.

f) La entidad con la que se haya concertado el seguro de responsabilidad civil.

g) Precio final completo del alojamiento, incluidos los impuestos y tasas, y desglosado por
conceptos. En caso de que el precio no incluya algun servicio diferenciado del uso de la
vivienda, que haya que abonar a parte, se indicara expresamente, con la debida claridad.

h) Condiciones aplicables a reservas y desistimiento del contrato.

i) Si la vivienda se encuentra adherida al vigente sistema arbitral de consumo.

Articulo 20.- Derechos en relacion con el precio de los servicios.

20. 1.- El precio ofertado se sefialara por dia de estancia, de tal forma que el usuario conozca
con claridad su importe final, impuestos incluidos. En todo caso, incluira el suministro de los
servicios necesarios para el normal uso y disfrute de la vivienda, tales como agua, electricidad,

gas, limpieza y uso de ropa y menaje de la casa.

20. 2.- Los precios de la vivienda deberén estar a disposicién de las personas usuarias.
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Articulo 21.- Derecho a formular denuncias, quejas y reclamaciones.

Se hara constar, en una zona de facil visibilidad y proxima a la entrada de la vivienda, el
derecho de la persona usuaria a formular denuncias, quejas y reclamaciones.

Asi mismo, el titular de la actividad tendra a disposicion de aquellas las hojas oficiales y tendra
obligacion de facilitarse si le son solicitadas.

Articulo 22.- Obligaciones de las personas usuarias.

Las personas usuarias habrdn de utilizar y disfrutar la vivienda respetando las normas
habituales de convivencia con los demas vecinos, especialmente el derecho al descanso de los
demas vecinos.

Queda prohibido realizar en la vivienda actividades distintas a las derivadas del uso meramente
turisticos.

DISPOSICION ADICIONAL

En cumplimiento de lo dispuesto por el articulo 16 de la Ley 4/2005, para la Igualdad de
mujeres y hombres, los modelos de declaracién responsable, asi como cualquier otro
documento de recogida de datos derivado de la aplicacion de lo dispuesto por el presente
Decreto, debera incluir la variable sexo, de modo que permita la recopilacion y explotacion
posterior de datos desagregados.

DISPOSICION TRANSITORIA

Los titulares de viviendas o habitaciones de viviendas particulares para uso turistico que, a la
entrada en vigor de la presente disposicion, hubieran presentado ante la Administracion
Turistica la correspondiente declaracién responsable y estuviesen inscritos en el Registro de
Empresas y Actividades Turisticas de Euskadi, deberdn adaptarse a lo dispuesto en este
Decreto y presentar una declaracion responsable complementaria a tal efecto, en el plazo de 6
meses a partir de dicha entrada en vigor.

DISPOSICIONES FINALES



Primera.- De conformidad con la autorizacion contenida en la Disposicion Final Segunda de la
Ley 3/1998, General de Proteccion de Medio Ambiente, se modifica el apartado B. 7 de su
Anexo Il, el cual queda redactado de la siguiente forma:

“Hoteles, residencias comunitarias, residencias de personas mayores, casas de
huéspedes, viviendas para uso turistico y habitaciones de viviendas particulares para uso

turistico y establecimientos similares”.

Segunda.- Se autoriza al Consejero de Turismo, Comercio y Consumo para dictar cuantas
disposiciones sean necesarias en desarrollo del presente Decreto y, en especial, para
actualizar el importe minimo del seguro de responsabilidad civil previsto en el articulo 15, asi
como para publicar los distintivos identificativos de las viviendas y habitaciones de viviendas
particulares para uso turistico.

Tercera.- El presente Decreto entrara en vigor el dia ...
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