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REGULACION

REQUISITOS

ESTABLECIMIENTOS DE ALOJAMIENTO TURISTICO 1

Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia (LTA).

Les afectan multiples normas reglamentarias de dmbito autondmico, que establecen:

v’ requisitos minimos de infraestructuras, requisitos de seguridad, medio ambiente, sanidad,
accesibilidad, salud laboral, sistema de reclamaciones, etc.

v en funcidn de la clasificacidn, requisitos minimos sobre instalaciones, mobiliario, servicios, superficie
de parcela, en su caso, etc.

Inscripcién en el REGISTRO DE TURISMO DE ANDALUCIA

Gestidn bajo el PRINCIPIO DE UNIDAD DE EXPLOTACION:

v’ La responsabilidad administrativa de la gestién del establecimiento ha de recaer en una sola

persona, la titular de la explotacion.
v' las unidades de alojamiento habitaciones) quedan afectas a la prestacion del servicio de
alojamiento. Tampoco puede darseles otro destino.

Acreditacidn del titulo juridico de propiedad o habilitador de la explotacion.

Para los campings, seguro obligatorio de responsabilidad civil profesional
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CLASIFICACION

Establecimientos hoteleros: Regulados por Decreto-ley 13/2020, de 18 de mayo, por el que se establecen medidas extraordinarias y
urgentes relativas a establecimientos hoteleros.

Hoteles: establecimientos de alojamiento turistico que, cumpliendo los requisitos del D.L. 13/2020, ocupan la totalidad o parte independiente de un
edificio, constituyendo sus dependencias una explotacion homogénea con entradas propias y, en su caso, ascensores y escaleras de uso exclusivo.

Hoteles-apartamentos: establecimientos que, reuniendo los requisitos exigidos a los hoteles, cuentan con instalaciones para la conservacion,
elaboracién y consumo de alimentos dentro de cada unidad de alojamiento

Hostales: por su dimension, estructura o servicios que ofrecen, no alcanzan los niveles exigidos a los hoteles. Bafios en las unidades de alojamiento.
Pensiones: por su dimension, estructura o servicios que ofrecen, no alcanzan los niveles exigidos a los hostales.
Albergues: establecimientos de alojamiento turistico por plaza en unidades de alojamiento de capacidad multiple.

Establecimientos de alojamiento turistico que cuentan con mobiliario e instalaciones adecuadas para la conservacién,
Apartamentos turisticos elaboracion y consumo de alimentos, y que cumplen los restantes requisitos establecidos reglamentariamente. Los

titulares de estos servicios son empresarios turisticos.
T1T

Establecimientos turisticos que, ocupando un terreno delimitado, acondicionado y dotado de las instalaciones y

Campamentos servicios precisos, se destinan a facilitar a los usuarios un lugar adecuado para hacer vida al aire libre, durante un
de turismo periodo de tiempo limitado, utilizando albergues moviles, tiendas de campafa u otros elementos analogos.
Situadas en el medio rural, prestan unicamente el servicio
| Edificaciones situadas en el medio rural Viviendas turisticas de alojamiento Son ofertadas al publico, para su
Casas rurales que presentan especiales caracteristicas d loi : | utilizacion temporal u ocasional, con fines turisticos, sin
., o . e alojamiento rura " o :
de construccion, ubicacion y tipicidad; que la prestacion del servicio exceda, en conjunto, de 3
prestan servicios de alojamiento y otros meses/afio. Los titulares de estas viviendas no son

complementarios. empresarios turisticos. No inscripcion en el RTA.
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MODALIDADES DE EXPLOTACION DEL ESTABLECIMIENTO 1

Arrendamiento de local

a)
b)
c)
d)

a)

b)

c)

d)

El propietario del inmueble cede al empresario el inmueble en régimen de alquiler para que lo explote
como establecimiento de alojamiento turistico.

Se regula por el Titulo lll Ley de Arrendamientos urbanos (arrendamientos para uso distinto de vivienda).
Normativa fundamentalmente dispositiva.
El arrendatario no goza de la proteccion de los arrendamientos de vivienda.

Obligaciones del arrendatario

Pagar la renta pactada;

Conservar el inmueble;

Realizar en el inmueble las reparaciones ordinarias que surgen del uso del mismo;
Fianza de dos mensualidades.

Derechos del arrendatario

Derecho de tanteo y retracto sobre la finca en caso de transmision de la misma;

Subarriendo sin necesidad de consentimiento del arrendador (el arrendador podra elevar la renta en

un 10% , en caso de subarriendo parcial, y en un 20% si es total);

Cesion del contrato a otro arrendatario, con derecho a percibir un traspaso (un 10% es para el

arrendador, que podra elevar la renta al nuevo inquilino hasta un 20%);

Si el arrendatario es una persona fisica, a su muerte su heredero o legatario podran subrogarse en su
posicién, siempre que continde con la actividad;

Si tras cinco afios de arrendamiento, comunica al arrendador su decision de permanecer otros cinco
aflos pagando una renta conforme a mercado y el arrendador resuelve el contrato, tendra derecho a
una indemnizacion que dependera de la continuidad o no de la actividad del arrendatario.

Arrendamiento de negocio

El objeto del arrendamiento no es
un inmueble sino un negocio en
funcionamiento que comprende:

¥v" Elinmueble.

v' Contratos laborales, suministro,
clientes y proveedores.

v Instalaciones, mobiliario vy
pertenencias.

Es un contrato atipico.

El arrendatario explota el negocio
asumiendo los riesgos.
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Franquicia

Gestion hotelera

Contrato de gestion comercial de origen norteamericano (franchising).
Contrato atipico.

[.a actividad en régimen de franquicia esta regulada por el art. 62 de la Ley
7/1996. de 15 de encro, sobre Ordenacion del Comercio Minorista.

Obligaciones de la cadena hotelera (franquiciador):

a. Ceder la marca.

b.  Ocuparse de la promocion publicitaria incluyendo al franquiciado en
sured publicitaria.

c.  Proporcionar al franquiciado sus técnicas de gestion empresarial
(know how)

Obligaciones del empresa del establecimiento hotelero (franquiciado):

a.  Pagar canones: a) Uno fijo como cuota de afiliacion; b) Otro sobre los
ingresos integros (cuota de mantenimiento); c¢) Un tercero por la
inclusion en la red de reservas.

b.  Seguir las instrucciones del franquiciador en el gjercicio de la
actividad.

[.a cadena hotelera se reserva un derecho de inspeccion para comprobar

que los servicios prestados se ajustan al nivel de calidad exigida por ella.

La gestion del hotel la lleva el franquiciado, que asume los riesgos del
negocio.

Contrato de gestion empresarial por el cual una cadena hotelera se obliga a
administrar un hotel, en nombre y por cuenta y riesgo de su titular, a cambio
de una remuneracion economica.

Contrato atipico. que sigue los esquemas de la comision.

Existe representacion directa: Los vinculos juridicos se establecen entre el

titular del establecimiento y los terceros (usuarios o proveedores).

Obligaciones de la cadena hotelera:

a. Formacion del personal.

b. Administrar el establecimiento: Gestion financiera y contable:
Contratacion a proveedores; Direccion de los recursos humanos: d)
publicidad; e) Asesoramiento juridico. fiscal e informatico; f)
Asesoramiento en la decoracion; g) Rendicion periodica de cuentas.

c.  Cesion de marca.

Obligaciones del titular del establecimiento:

a.  Asumir las obras, decoracion y compras de menaje que la cadena
recomiende.

b. Pagar la remuneracion pactada: Una cantidad fija y una comision
dependiendo de los resultados.

¢.  Suscribir las polizas de seguro pertinentes.

La gestion del hotel la lleva la cadena hotelera, quien no asume los
riesgos del negocio.
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Concepto y regulacion

CONCEPTO: Existe tal contrato «cuando se facilite hospedaje o
estancia a las personas usuarias de servicios turisticos» (LTA).
Scegun el Decreto-ley 13/2020, de 18 de mayo, por el que se
establecen medidas extraordinarias y urgentes relativas a
establecimientos hoteleros, ¢l contrato de alojamiento turistico es
aquel acuerdo mutuo entre la empresa  explotadora  del
establecimiento hotelero y la persona usuaria del mismo que,
celebrado presencialmente o a distancia, recoge, entre otros
aspectos, las condiciones en las que sc prestaran los servicios de
alojamiento asi como, en su caso, los servicios complementarios.

NATURALEZA JURIDICA: Scetn el Tribunal Supremo «se
trata de un contrato atipico de tracto sucesivo y de naturaleza
compleja en ¢l que se combinan ¢l arrendamiento de cosas (para la
habitacion o cuarto), arrendamiento de servicios (para los
servicios personales), de obra (para la comida) y depdsito (para
los efectos que se introducen)».

REGULACION: Este contrato estard sometido a las
disposiciones vigentes en materia de obligaciones y contratos, y
en su caso, a aquellas que regulen el comercio electronico.

Caracteres

Contrato mercantil.

Contrato  consensual. [a confirmacion por parte del
establecimiento de la reserva efectuada por la persona usuaria
tendra consideracion de contrato de alojamiento turistico. En todo
caso debera existir constancia fisica o electrdnica.

Bilateral y sinalagmatico, ya que genera obligaciones reciprocas
para ambas partes contractuales.

Fundamentalmente oneroso: libertad de precios. La excepcional
gratuidad no desvirtaa el contenido propio de la obligacion.

Contrato de tracto sucesivo o de ¢jecucion periodica, puesto que la
prestacion debida al huésped dura todo el tiempo que éste se aloje
en el hotel e incluye varias prestaciones.

Es un contrato ebligado para ¢l hotelero. El hotelero esta obligado a
contratar, si hay disponibilidad, con todo aquél que cumpla las
condiciones de admision especificadas en el reglamento de régimen
interior, toda vez que tiene abierto al publico tal negocio.

Contrato de adhesion.

Contrato con fuerte injerencia del Derecho publico.
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EMPRESARIO DEL SERVICIO DE ALOJAMIENTO. OBLIGACION PRINCIPAL: LA PRESTACION DEL SERVICIO DE ALOJAMIENTO 1

PRECIOS Y RESERVAS

1. Los precios de los servicios turisticos prestados en los establecimientos hoteleros son libres, pero deben
comunicarsc a la Administracion competente al comienzo del afio v estar expuestos (como minimo cn
espaiiol ¢ inglés) en la recepcion y en las unidades de alojamiento. Los precios seran globales e incluiran
todos los servicios obligatorios o minimos.

2. En caso de exigir el pago de los servicios con anterioridad a la prestacion de los mismos, debera hacerse
constar expresamente en la publicidad del establecimiento. Igualmente debera constar en dicha publicidad,
en el caso de exigir los datos de tarjeta, si la misma se utiliza en concepto de garantia de cumplimiento del
contrato o en concepto de pago anticipado.

3. Las empresas hoteleras podran exigir a los usuarios que efectlen una reserva, mediante un adelanto del
precio en concepto de sefial, que se entiende a cuenta del importe resultante final.

4. En todo caso la reserva debera incluir fecha de la estancia, cantidad y tipo de unidad de alojamiento con
su régimen alimenticio, politica de cancelaciones y servicios complementarios adicionalmente contratados.
Debera constar el precio total y desglosado para cada uno de estos conceptos, salvo que se oferte como un
paquete a precio global convenido, para el uso de otros servicios o instalaciones no vinculados con el
servicio de alojamiento turistico.

PERMITIR EL ACCESO DEL CLIENTE AL HOTEL Y SUS DEPENDENCIAS

El hotelero debe permitir el acceso al servicio de alojamiento a todo aquel que pretenda alojarse en él,
porque su oferta al publico es vinculante.

Esta obligacion no es absoluta: El Reglamento de régimen interno del hotel pueden introducir supuestos en
que sea posible denegar la entrada en el hotel. Estas normas de régimen interno deben ser conocidas y
convalidadas por la Administracion y publicadas en el establecimiento y en la web, no siendo posible, de
conformidad con la CE, establecer limitaciones de acceso hasadas en razones de raza, sexo, religion, opinion
o cualguier otra circunstancia gque suponga discriminacion.

También debe permitir el acceso del cliente a otras dependencias del hotel, tales como piscinas, salones de
television, saunas, gimnasios, etc., ya que a falta de advertencia previa al huésped de que su utilizacion es
independiente del alojamiento, se entiende que podra usarlas libremente.

DOCUMENTO DE ADMISION

A toda usuario le sera entregado a su recepcién el documentc de admision, en el que constara:

v nombre, clasificacién y codigo de inscripcion en el Registro de Turismo de
Andalucia,

identificacién de la unidad de alojamiento,

numero de personas que la van a ocupar,

fechas de entraday salida,

régimen alimenticio

precio total de la estancia, cuando el contrato se haya suscrito directamente con el
usuario. En este caso el documento de admision original sera entregado a modo de
contrato.

AN N TN

Sera requisito previo para hacer uso de las unidades de alojamiento suscribir el documento de
admision, previa presentacion de documento oficial de identificacion.

En el momento de su admision, el usuario debera ser informado debidamente sobre el régimen
de sus derechos vy obligacionesy de la existencia del reglamento de régimen interior.

PARTE DE ENTRADA

El empresario del servicio de alojamiento turistico debe cumplimentar un parte de entrada
conforme a la Orden INT/1922/2003, de 3 de julio, sobre libros-registro y partes de entrada de
viajeros en establecimientos de hosteleria y otros andlogos. Obligacion de conservacion
durante tres afios y ponerlos a disposicidon de los cuerpos y fuerzas de seguridad del Estado.
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EMPRESARIO DEL SERVICIO DE ALOJAMIENTO. OBLIGACION PRINCIPAL: LA PRESTACION DEL SERVICIO DE ALOJAMIENTO 2

ASIGNAR AL CLIENTE LA HABITACION y MANTENER SU GOCE PACIFICO DURANTE EL TIEMPO
CONVENIDO

Cuando los usuarios hayan obtenido confirmacion de reserva de unidades de alojamiento concretas, con la especificacion
del nimero o ubicacién, la empresa deberd ponerlas a su disposicién en la fecha convenida. Si la reserva fuese para
unidades de alojamiento indeterminadas, deberan ponerse a su disposicién la que reuna las caracteristicas pactadas.

Ademds, debera suministrarle los servicios indispensables para hacer efectivo ese uso y disfrute (servicio de limpieza,
cambio de lenceria, suministro de electricidad y de agua corriente, etc.).

Régimen de estancia

1.El usuario tendra derecho z la ocupaciéon de la unidad de alojamiento desde las 12 horas del primer dia del periodo
contratado hasta las 12 horas del dia sefialado como fecha de salida, pudiendo acordarse individualmente un régimen
diferente, en cuyo caso deberé quedar reflejado en el documento de admision.

No obstante, en fechas de maxima ocupacién, la empresa explotadora podra retrasar la puesta a disposicion de la unidad de
alojamiento por un periodo de tiempo no superior a 2 horas. En todo caso, el usuario tendra derecho al acceso a las
instalaciones comunes desde las 12 horas del dia de llegada.

2. Salvo pacto en contrario, la prolongacidn en la ocupacion de la unidad de alojamiento por tiempo superior a lo contratado
ocasionara el deber de abonar una jornada mas.

3.El usuario, previo acuerdo con el empresario, podra permanecer alojado mas jornadas de las indicadas en el documento de
admision.

4.Cuando el establecimiento haya confirmado la reserva sin la exigencia de ningun anticipo, estara obligado a mantenerla
hasta las 20 horas del dia sefialado o la hora concertada, en su caso. Si el usuario hubiera abonado el anticipo en concepto

de sefial, el establecimiento quedara obligado a mantener la reserva sin ningun limite horario por el numero de dias que
cubra el importe de la senal, salvo pacto en contrario.

SOBRECONTRATACION

Uno de los conflictos mas frecuentes en la practica se produce cuando el hotelero niega al
cliente la disposicion de una habitacion, previamente contratada o reservada, por no disponer
éste de las mismas. Es el fendmeno conocido como sobrecontratacion o su término anglosajon
overbooking.

El incumplimiento del empresario genera una responsabilidad contractual regulada en las
legislaciones autondmicas. En este sentido la LTA en su art. 25:

v" Prohibe al hotelero contratar plazas que no puedan atender en las condiciones pactadas.
v En caso de incumplimiento le obliga a:

a) Proporcionar alojamiento a las personas afectadas en otro establecimiento de la
misma zona de igual o superior categoria y en similares condiciones a las
pactadas;

b} Sufragar los gastos de desplazamiento hasta el establecimiento definitivo, la
diferencia de precio respecto del nuevo, si la hubiere, y cualguier otro que se
origine hasta el comienzo del alojamiento;

c) Si el importe del nuevo alojamiento fuere inferior al del sobrecontratado, su
titular devolverd la diferencia.

CANCELACIONES

La empresa explotadora esta obligada a informar al usuario, antes de la realizacidon del
contrato, de las condiciones de cancelacion de la reserva:

a)Si la reserva se cancela con menos de 2 dias de antelacién, la empresa
explotadora podré exigir el pago de 1 noche de estancia por cada 10 o fraccién,
salvo por causa de fuerza mayor.

b)Cuando el usuario abandone la unidad reservada antes de la fecha convenida
se podra facturar los servicios prestados hasta ese momento mas una posible

VELAR POR LA SALUD Y LA INTEGRIDAD FiSICA DEL CLIENTE DURANTE SU ESTANCIA

El empresario se obliga a observar las reglas de infraestructura, mantenimiento del establecimiento, prevencion de incendios y
salubridad. La contravencion de estas obligaciones legales podra dar lugar, ademas de a sanciones administrativas, a la generacidn

de responsabilidad del empresario frente al huésped cuando, por razén de su quebrantamiento, este ultimo sufra dafios.

penalizacion de una 1 por cada 10 o fraccidon de las estancias no realizadas,
salvo gque haya sido debido a causa de fuerza mayor.

¢)Cuando se trate de tarifas no reembolsables se aplicardn las condiciones
previamente pactadas.
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EMPRESARIO DEL SERVICIO DE ALOJAMIENTO. OBLIGACIONES ACCESORIAS A LA PRESTACION DEL SERVICIO DE ALOJAMIENTO

Ademas de la obligacion principal de dar alojamiento, existen otras prestaciones
que variaran segun la categoria del establecimiento y la demanda del cliente.

Destacan, entre otras:

v" Custodiar las llaves de las habitaciones.

¥" Recibir y entregar a los clientes la correspondenciay los avisos 0 mensajes.
¥ Manutencion (régimen de alojamiento y desayuno, MD o PC).

v" Uso del teléfono

v’ la limpieza y planchado de ropa,

¥ el aparcamiento de vehiculos
v’y la custodia de efectos de gran valor en la caja fuerte del hotel.

El empresario esta obligado a prestar tales servicios tanto si éstos han sido
contratados de forma previa como si el usuario los demanda durante su estancia.

Pero estas prestaciones no se consideran como parte integrante del contrato de
alojamiento. Por ello, deben ser abonadas aparte, salvo en el caso de
contratacién conjunta de alojamiento con manutencidn, en cuyo caso habran de
ser satisfechas conjuntamente, aunque el turista no los utilice.

Es habitual que algunos servicios se externalicen (lavanderia, restauracidn...) pero
el empresario hotelero es el responsable de los defectos o dafios que puedan
surgir, sin perjuicio de que pueda repetir contra el prestador de los servicios.

LA CUSTODIA DE LOS EFECTOS INTRODUCIDOS POR EL CLIENTE

El art. 1.783 Codigo civil considera como depdsito necesario los efectos personales que
los clientes introducen en los hoteles y, por ende, considera depositarios a tales hoteleros.

Hay que distinguir entre los efectos que permanecen en las habitaciones y los de
considerable valor que el hotel debe guardar en caja fuerte, aunque hoy dia hay objetos
de considerable valor que usualmente no se guardan en caja fuerte (moviles,
ordenadores, cdmaras de fotos, etc...).

Particularidades de este depésito:

v No se trata estrictamente de un depdsito: los objetos quedan en poder del
depositante

v El cliente no tiene obligacidn de informar sobre los objetos introducidos. Problema de
prueba, pues no se exige que el huésped muestre las pertenencias ni que los detalle un
inventario para su verificacién.

El art. 1784 Codigo civil establece que el hotel responde de la sustraccion o desperfectos
de estos efectos, salvo en caso de:

¥ Robo a mano armada.

¥" -Fuerza mayor.

Segun el Tribunal Supremo el hotel quedara exonerado de responsabilidad si informa de
las medidas que deben adoptarlos usuarios con sus pertenencias y éstos las incumplen.

Entre estos objetos encontramos los vehiculos, constituyendo su dafios un tema de gran
litigiosidad. Segun STS de 22 de octubre de 1996, para comprobar si el hotel responde es
esencial comprobar si en la factura se incluye la vigilancia del vehiculo, respondiendo de
los dafios que éste sufra solo en caso afirmativo.
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OBLIGACIONES DEL
USUARIO

a) Identificacion y suscripcion de la ficha
de entrada.

b) Cumplimiento del reglamento de
régimen interior. Se permite al titular
del establecimiento recabar el auxilio
de las fuerzas y cuerpos de seguridad
para desalojar del establecimiento al
cliente que incumpla la normativa de
régimen interno o las reglas usuales de
convivencia.

¢) Pago del precio. )

EL PRECIO

Antes de la admision del cliente, el hotel debe darle informacion detallada del precio y el cliente debe satisfacerlos
a la presentacion de la factura en el mismo establecimiento (deduccidn de la reserva en su caso).

La factura debera contener:

v desglose por pernoctaciones y servicios prestados, separando los ordinarios (alojamiento, desayunos y
comidas), de los extras y teletonicos;

v" nombre del cliente y nimero de habitacion que ha ocupado;

v" nimero de personas que han ocupado la habitacian;

v fechas de entrada y salida;

v datos identificativos del establecimiento hotelero con su categoria, C.LLF o N.LF.
¥ lugar y fecha de emision;

v base imponible del IVA y su cuota correspondiente.

En caso de no contar con habitacidn individual, no podra cobrarse mas del 80% del precio de la habitacién doble.
Los precios por camas supletorias no podran superar al 65% del fijado para la habitacion individual, si es alli
donde se instalan y del 40% en caso de instalarse en habitaciones dobles. El total de las camas supletorias o cunas
no podra exceder del 25% del nimero de habitaciones del establecimiento. La instalacién de cunas es gratuita.

El hotel para el cobro del precio disfruta de un crédito privilegiado que puede hacer efectivo sobre los efectos
introducidos por los clientes en el hotel. El impago de la factura puede dar lugar a su reclamacion judicial por via
civil (plazo de prescripcion de tres aios. segtn art. 1.967.4 del C.C.) e incluso por via penal (delito de estafa).

La presentacion reclamaciones en la hoja de reclamaciones no exime al cliente del pago del precio. pero no se
podran facturar servicios no prestados.
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LAZAS [

volumen

Obligaciones de la empresa de alojamiento

Poner disposicion de la agencia un determinado namero de habitaciones (cupo o contingente).

Una vez confirmadas las plazas por la agencia. la empresa hotelera asume la obligacion de prestar el servicio de alojamiento.
Otras obligaciones accesorias frecuentes:

v La suscripcion de un pacto de exclusiva que le impida contratar con otra agencia de viajes.

v" El compromiso de no comercializar las plazas a precio inferior al pactado con la agencia.

v Avisar a la agencia de cualquier circunstancia que pueda afectar al normal desenvolvimiento del contrato (obras, etc...).




