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El procedimiento legal para la implantacién de edificaciones destinadas a.usos turisticos (ho-
teles, hoteles apartamentos, casas rurales, campings, etc.) se encuentra recogido por una
legislacion autonémica de cardcter turistico que ha absorbido perfectamente las corrientes
liberalizadoras provenientes de la denominada Directiva Bolkestein o Directiva de Servicios. El
articulo reflexiona sobre la correcta compatibilizacion de dos legislaciones inspiradas por crite-
rios muy diferentes, una de ellas; la turistica pivotando casi exclusivamente en la declaracién
responsable para la implantacion de la actividad y en el control a posteriori de la misma v, la otra; .
la urbanistica, anclada en los criterios de seguridad juridica. De una adecuada compatibilidad de ' .
ambos regimenes jurfdicos dependera, en gran parte, que no se utilice la implantacion de usos 'l
turfsticos en el suelo no urbanizable como una posible via de escape —quizas la tinica— para | \
una completa legalizacién de edificaciones carentes de licencia urban(stica. . _ j ;‘
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diversidad de oferta como por su clima, gente y costumbres, lo que la hace un destino completo para

[E ‘ contexto nacional e internacional, uno de los destinos més conocidos y demandados, tanto por su
\
los turistas que la visitan,

En 1994 la Organizacién Mundial del Turismo (OMT) estimé la existencia de 528,4 millones de
turistas que generaban 321.466 millones de ddlares en ingresos; ademéas predijo que para el afio
2000 el turismo seria la actividad econdmica global mas importante, superando incluso al comercio
de petréleo y de mercancias fabricadas.

Los datos sucintamente expuestos no deben hacernos olvidar que la aceptacién sin restriccio-
nes de los beneficios del turismo en la década de 1970 empezé a dar paso a una propuesta més
equilibrada sobre el papel del turismo en el desarrollo, especialmente en lo referente a sus impactos
no econdmicos.

En la decada de 1990, las ventajas econdmicas del turismo ya no serdn el tnico criterio para
apoyar su desarrollo, éste estd cada vez mas unido al concepto de sostenibilidad.

No hay ninguna razén para creer que el turismo declinard como actividad internacional en el
futuro. Todo se inclina a suponer que aumentarad para convertirse en un aspecto significativo del
desarrollo econémico y social en muchos paises. Nuestro desafio, pues, serd asegurar que ese
crecimiento pueda acomodarse dentro de una estructura sostenible.

La OMT define al turismo sostenible como «un proceso que permite que se produzca el de-
sarrollo sin degradar o agotar los recursos que posibilitan ese desarrollo», La sostenibilidad en el
turismo, como concepto, se define como «eco-turismo», «turismo verde», o «turismo responsable»,

Cualquiera que sea su descripcién, se considera como un medio de reconocer que la Tierra posee
’ recursos limitados y que el turismo, como en otros sectores, tiene limites para el desarrollo, sobre
todo en lugares especificos y dignos de proteccion.

1 El presente articulo no aspira a convertirse en un estudio sistemético de la evolucién del turismo
en Espafia, ni concretamente en Andalucia, ni del tipo de turista que nos visita, ni de su procedencia,
ni de su edad media o del gasto medio por turista en nuestra Comunidad, sino exclusivamente, pre-
tendo analizar juridicamente un concreto sector cada vez mds extendido en nuestra oferta turistica;
la implantacion del turismo rural, en sus diferentes vertientes, acep-
ciones o modo de implantacidn en el suelo no urbanizable de nuestra
Comunidad Auténoma, turismo rural que, como veremos, obedece en
ocasiones a expectativas honestas de nuevos empresarios del sector
’ se encuentra aun plenamente que ven en esta actividad una previsible fuente de ingresos v, por con-
tado a una idea general de tra, se convierte a veces en una via de escape a la legalizacion de edi-
ficaciones carentes de licencia, auspiciada por diversas circunstancias
que se analizaran, sin que se encuentre en las reales expectativas de
sus propietarios, ofrecer dichos servicios turisticos.

El procedimiento urbanistico

cio administrativo neg

’ Voy a intentar describir la incidencia que puede llegar a tener la legislacién turistica en los
procedimientos de legalidad urbanistica tramitados conforme a la Ley de Ordenacién Urbanistica
Andaluza, Ley 7/2002, de 17 de diciembre, —en adelante LOUA— y sus diferentes acepciones
teniendo en cuenta la permisividad —o en mejor acervo urbanistico, la compatibilidad— que para
dicha implantacién turistica prevea el tratamiento del suelo no urbanizable en los diferentes Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica (PGOUSs) vigentes en cada uno de los Municipios que integran
nuestra Comunidad Auténoma.

| El procedimiento para la implantacion de edificaciones destinadas a un uso turistico (hoteles, ho-
teles apartamentos, casas rurales, campings, etc.) se encuentra inspirado, como se vera, en cuanto
a los requisitos sustantivos derivados de la legislacion turfstica, por una legislacién autonémica que
ha absorbido perfectamente —no habia otra alternativa— las corrientes liberalizadoras provenientes
de la Directiva de Servicios (Directiva 2006/123/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, incorpo-
rada al ordenamiento juridico andaluz mediante Ley 3/2010, de 21 de mayo, por la gue se modifican
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diversas leyes para la transposicién en Andalucia de la Directiva mencionada). Principios liberaliza-
dores que por la propia consideracion del urbanismo como un servicio no economico de interés ge-
neral, no han tenido una aplicacién tan directa en el procedimiento urbanistico, el cual se encuentra
aun plenamente adaptado a una idea general de silencio administrativo negativo, establecido de
manera expresa por el art. 23 del Real Decreto-Ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a los
deudores hipotecarios, de control del gasto publico y cancelacion de deudas con empresas y auto-
nomos contrafdas por las entidades locales, de fomento de la actividad empresarial e impulso de la
rehabilitacion y de simplificacion administrativa; por el art.9.8 del Texto Refundido de la Ley del Suelo
(RDLeg. 2/2008, de 20 de junio, en adelante TRLS), en redaccion dada por Ley 8/2013, de 26 de
junio, de rehabilitacién, regeneracién y renovacion urbanas, asi como por el mantenimiento de una
regla general ya consolidada en nuestro Derecho Urbanistico, como lo es, la inexistencia de silencio
administrativo cuando lo solicitado no es conforme con la normativa urbanistica aplicable, contenida
actualmente en el art. 9.7 del TRLS y de la Jurisprudencia dictada en unificacién de doctrina por
nuestro Tribunal Supremo (STS 28 de enero de 2009).

El Turismo constituye la actividad del sector servicios que mayores repercusiones en términos
de renta y empleo genera en Andalucia. La competencia a nivel internacional exige atender a una ‘
cultura del turismo basada en la sostenibilidad, en la responsabilidad, en la innovacion y en la cali- |
dad, en una calidad que ya no tiene por qué verse relacionada con la exclusiva idea del lujo. Como ‘
veremos a lo largo de estas pdginas la Legislacion andaluza en materia de turismo tendra como
objetivo que «Andalucfa sea un referente en sostenibilidad, creatividad y rentabilidad econdmica y
social... Entender al turismo no solo como la satisfaccion de las necesidades bésicas de quienes nos
visitan como turistas, sino como una atencion integral a estas personas».

La propia Exposicién de Motivos de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Anda-
lucia, destaca que la oferta turistica presenta «otros» componentes relacionados con el entorno
donde se desenvuelve la vivencia de la persona usuaria de servicios turfsticos, mereciendo especial
atencién aspectos como la correcta conservacion de 0s recursos
y la apropiada configuracién de los espacios del destino turistico.
Concluye la Ley citada —en su Exposicién de Motivos— afir-
mando que la ordenacién del turismo tiene pues una significativa
dimension territorial, ambiental y paisajistica.

En modo alguno pretenden estas lineas coartar o suponer tra-
ba alguna a la real implantacion de alguna de las modalidades de i
implantacién turistica en el suelo no urbanizable de Andalucia.Y no Andalucia
piense el lector que no me ha costado, pues mis actuales funciones
como Inspector de la Junta de Andalucia casi me obligan a ver con
cierto reparo la implantacién de las mismas en dicho suelo, maxime cuando la iniciativa empresarial sur-
ge con posterioridad o de manera simultanea a la incoacién de un expediente de restablecimiento de la
legalidad urbanistica tramitado por actuaciones en el territorio carentes de licencia urbanistica. No, no es
esta la intencién de estas lineas, sino al menos compartir mis reflexiones sobre la correcta compatibili-
zacion de dos legislaciones inspiradas actualmente, por criterios muy diferentes, una de ellas; la turistica
pivotando casi exclusivamente en la declaracion responsable para la implantacién de la actividad y en el
control a posteriori de la misma y, la otra; la urbanistica, anclada en criterios de seguridad juridica como
los anteriormente indicados de inexistencia del silencio administrativo o el silencio administrativo expre-
samente de cardcter negativo, provenientes del Texto Refundido de 1976, incorporados posteriormente
al Texto Refundido de 1992, y los cuales en la Sentencia del Tribunal Supremo anteriormente citada —de
28 de enero de 2009— se consideran plenamente aplicables por su consideracién de Legislacion Basica
Estatal (art. 242.6 TRLS aprobado por RDLeg 1/1992, de 26 de junio).

Il DISTRIBUCION CONSTITUCIONAL DE COMPETENCIAS EN MATERIA TURISTICA . !

La Constitucion Espafiola de 1978 atribuye a las Comunidades Auténomas (art. 148.1.18 CE) la
competencia legislativa sobre la actividad turistica que se desarrolle en el interior de cada una de
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las Comunidades Auténomas Espafiolas. Con anterioridad a su entrada en vigor, la Ley 48/1963,
de 8 de julio, sobre competencia en materia de turismo, atribufa dicha competencia al Ministerio de
Informacién y Turismo. Esta Ley Estatal, si bien no ha sido expresamente derogada sf lo ha sido de
manera tacita tras la entrada en vigor de nuestro Texto Constitucional.

Asf las cosas, el art. 71 del Estatuto de Autonomia Andaluz atribuye a la Comunidad Auténoma
Andaluza la competencia exclusiva en materia de Turismo, que incluye, en todo caso: la ordenacién
y la planificacion del sector turistico. Asimismo, el art. 37.1.14 del Estatuto de Autonomia establece
como uno de los principios rectores de las politicas publicas de la Comunidad Auténoma el fomento
del sector turistico, como elemento econémico estratégico de Andalucia.

No podemos desconocer, en esta relacién normativa de fuentes que disciplinan la actividad tu-
ristica la atribucion de competencias a los Entes Locales, realizada por una regulacién enteramente
autonomica, como la constituye la Ley de Autonomia Local Andaluza, Ley 5/2010, de 11 de junio la
cual atribuye a las.Entidades Locales Andaluzas, en su art. 9.16, competencias en las siguientes
materias:

a) Promocién de sus recursos turisticos y fiestas de especial interés.

b)  Participacion en la formulacién de los instrumentos de planificacién y promocién del sistema
turistico en Andalucia.

c) Eldisefio de la politica de infraestructuras turisticas de titularidad propia.

Siquiera citar que esta Ley Autonémica también preve la posibilidad de transferencia o delegacién
en los Municipios de competencias propias autonémicas.

lll. LA LEGISLACION AUTONOMICA EN MATERIA TURISTICA VIGENTE EN LA COMUNIDAD
AUTONOMA ANDALUZA

La actual Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia, derogé la Ley 12/1999, de
15 de diciembre, del mismo nombre ¥, lo que resulta més relevante, supuso la incorporacion a la
actividad turistica de unos nuevos principios de simplificacion de tramites y procedimientos para el
acceso a la actividad turistica, heredados de la incorporacién a la normativa andaluza de la Directiva
2006/123/CE, del Parlamento Europeo y del Consejo, incorporacién de los citados principios que se
hace en Andalucia mediante la Ley 3/2010, de 21 de mayo, por la que se modificaron dieciséis Leyes
Autonémicas, con el tnico objeto de adaptar su normativa a los principios liberalizadores estableci-
dos en la citada Directiva de Servicios.

Baste indicar algunas notas extraidas del apartado [l de la Exposi-
leral, la cion de Motivos de la Ley 3/2010, de 21 de mayo, para deducir el calado
de la reforma en el &mbito de la actividad turfstica «La Ley del Turismo
experimenta una profunda reforma en la ordenacién de la actividad
responsable permitird acceder al turistica tradicionalmente basada en el esquema clasico de interven-
) de la actividad cién juridico-puiblico de policia administrativa...Puede sostenerse que,

con la reforma que opera la presente Ley, el régimen general de esta-

blecimiento para el ejercicio de una actividad de servicios pasa de la

sujecioén a autorizacion previa a una mera declaracién responsable que
facilite el control de la actividad. En definitiva, de un control previo de la Administracién basado en la
autorizacion previa se pasa a un control a posteriori basado en la actuacién inspectoras.

la 1na daplapanriin
tle una declaracion

La incorporacion de unos nuevos principios inspiradores en una Ley pensada en procedimientos
de autorizacion y control previo, hacfan previsible la redaccién y aprobacion de una nueva Ley del
Turismo, completamente adaptada a los nuevos principios liberalizadores, tanto en lo que concierne
a su implantacién, modificacién como al nuevo régimen de inscripcion en el Registro de Turismo de
Andalucia, que pierde su cardcter constitutivo y autorizatorio, para pasar a ser un mecanismo de

Rev. 21/2015 EL CONSULTOR DE LOS AYUNTAMIENTOS

EL Consut



informacidn para la actividad inspectora y que traera causa, como veremos, de la mera declaracion ‘ !
responsable.

Asi las cosas, y como resultaba necesario y previsible, se publica en el BOJA de 31/12/2011, la
Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia —LTA— para entrar en vigor al mes de
su publicacidn, es decir, el dia 31/01/2012.

Una nueva Ley autondmica de cuyos principios fundamentales vamos a resaltar los siguientes,
por su clara incidencia en el objeto que constituyen estas lineas.

o Libertad de establecimiento (art. 30 LTA) Cualquier persona prestadora de setvicios turisticos
podra establecerse libremente en Andalucia, sin més limitaciones que las derivadas del cumpli-
miento de las normas legales y reglamentarias que le sean de aplicacién. Con carécter general, la
presentacion de una declaracion responsable permitird acceder al ejercicio de la actividad.

A efectos de la libertad de establecimiento, se consideran personas prestadoras de setvicios é
turisticos quienes realicen una actividad econémica por cuenta propia y de manera habitual y remu- ‘
nerada conforme a la normativa de aplicacion, debiendo figurar inscritos en el Registro de Turismo j
de Andalucia en los supuestos y en la forma que dispone la Ley. |

° Presunciones (art. 30 LTA). La LTA establece una «presuncion inversa» al objeto de poder ser
sancionado por la especifica legislacion turistica para aquellas personas que ejerciten la promocion
turistica careciendo de alguno o algunos de los requisitos anteriores. Asi, establece el art. 30 LTA
gue la habitualidad se presumira respecto de quienes ofrezcan la prestacién de servicios turisticos
a través de algtin medio publicitario o cuando se preste el servicio en una o varias ocasiones dentro
del mismo afio por tiempo que, en su conjunto, exceda de un mes.

e Clandestinidad. Se reputara clandestina la actividad turistica que se publicite por cualquier
medio de difusion o la efectiva prestacion del mismo, sin haber cumplido el deber de presentacion
de la declaracion responsable exigible para la inscripcion en el Registro de Turismo de Andalucia.

» Unidad de explotacion. Los establecimientos de alojamiento turfstico seran gestionados bajo i
el principio de unidad de explotacién, la cual supone la afeccién de la totalidad de las unidades de it
alojamiento integrantes de la edificacion, a la prestacién del servicio de alojamiento turistico. Se re- ‘
putardn actuaciones contrarias a dicho principio, qguedando en consecuencia prohibidas, destinar las
unidades de alojamiento a un uso distinto al de alojamiento turistico, ya sean residenciales u otros. .

Sobre este particular, la LTA considera expresamente prohibidas aquellas practicas de las perso-
nas propietarias de los establecimientos mercantiles tales como reservas de uso o de uso en condi-
ciones ventajosas a los mismos, por un periodo superior a dos meses al afio, o la propia utilizacion
del establecimiento turistico por parte de sus propietarios, por un
periodo superior al sefialado, es decir, 2 meses al afio. Se pre-
tende siempre que prevalezca la naturaleza mercantil y turistica
del establecimiento turistico sobre una finalidad residencial del
mismo, aungue ésta sea sdlo de una manera parcial.

Bajo estos principios, la actividad turistica por cualquiera
de las modalidades legalmente previstas puede desempefarse
en cualquier parte del territorio andaluz, independientemente

del suelo en el que se implante, si bien, y como veremos mas
adelante, la legislacion urbanistica haré exigibles determinados procedimientos administrativos de
cualificacion del suelo cuando tales establecimientos pretendan implantarse en suelos clasificados

como no urbanizables.

Vamos a ir haciendo hincapié, en aquellos articulos que nos interesan para lo que constituye el
objeto de estas lineas; la implantacién de los establecimientos de alojamiento turistico en el suelo
no urbanizable de Andalucia. El art. 2.g) de la Ley define el establecimiento turistico como el con-
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‘ junto de bienes, muebles e inmuebles que, formando una unidad funcional auténoma, es ordenado
y dispuesto por su titular para la adecuada prestacion de algln servicio turistico.

Pues bien, serd el art. 40 de la LTA el que enumere cuales son los establecimientos de aloja-
miento turistico, clasificando a los mismos por su tipologia, pero sin hacer referencia a la clase
de suelo en el que podran implantarse.

Ser4 esta la clasificacion de los establecimientos de alojamiento turistico.
1. Establecimientos hoteleros. Regulacién propia en Decreto 47/2004, de 10 de febrero.
2. Apartamentos turisticos.— Regulacion propia en Decreto 194/2010, de 20 de abril.

3. Campamentos de turismo o campings. Regulacion propia en Decreto 164/2003, de 17 de
junio.
4. Casas Rurales. Regulacién propia en Decreto 20/2002, de 29 de enero.

5. Cualquier otro que se establezca reglamentariamente.

Llamamos ya la atencién de la ausencia en esta enumeracion de una tipologfa de implantacion
turfstica denominada «vivienda turistica de alojamiento rural», la cual presta tnicamente un servi-
cio de alojamiento en el medio rural y es ofertada al puiblico, para su utilizacion temporal u ocasional,
con fines turisticos, una o méas veces a lo largo del afio, pero sin gue en ningtin caso la prestacion del
servicio exceda en su conjunto, de tres meses al afio. Es decir, esta tipologia denominada “turistica”
permite, en el mejor de los casos, un uso residencial del titular de la vivienda durante 9 meses y
el uso turistico de la misma durante un maximo de 3 meses; sin olvidar que bastaria su utilizacion
turistica en una sola ocasién cada afio. Su no consideracién como establecimiento de alojamiento
turistico no tendra més relevancia sino la proveniente del procedimiento de implantacion en el suelo
no urbanizable, legal y reglamentariamente disefiado para los «establecimientos de alojamiento
turistico» en cuya definicién vemos que no se incluye. En cuanto a sus requisitos minimos de in-
fraestructura, el Decreto 20/2002, de Turismo en el medio rural y turismo activo, sf les exige contar
con los mismos servicios y prescripciones técnicas que los exigidos para las casas rurales, en su
modalidad basica.

Resulta plausible que el Decreto 143/2014, de 21 de octubre, por el que se regula la organizacion
y funcionamiento del Registro de Turismo de Andalugia (con entrada en vigor el dia 11 de febrero de
2015) ya contempla la exigencia de la inscripcion de estas viviendas turisticas de alojamiento rural
en el citado Registro de Turismo, inscripcién que no se contemplaba como tal en el anterior Decreto
35/2008, de 5 de diciembre, por el que se regia este Registro Turistico, sino a través de la anotacion.

El nuevo RTA ha homogeneizado los accesos a dicho Registro de los siguientes establecimien-
tos, personas y empresas turisticas radicadas en el ambito territorial de la Comunidad Auténoma de
Andalucia:

1. Establecimientos de alojamiento turistico

Agencias de viajes que organicen o comercialicen viajes combinados.
Guias de Turisrho.

Oficinas de turismo.

Empresas organizadoras de actividades de turismo activo.

Viviendas turisticas de alojamiento rural

N o o s e P

Otros servicios turfsticos que se desarrollen reglamentariamente.
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Y PIVION

IV.  CLASIFICACION DE LOS ESTABLECIMIENTOS DE ALOJAMIENTO TURISTICO POR EL TIPO DE
SUELO EN EL QUE SE IMPLANTAN

La legislacion turistica andaluza, al margen de la clasificacién que hemos citado —clasificacion |
por tipologfa de establecimiento—, cuenta también con una detallada reglamentacion de implanta- |
cién turistica, no ya por tipos de establecimiento, sino en funcién de la clase de suelo en la que !
puede desempefarse la actividad turistica, clasificacién especifica que en la mayoria de los casos il 8
establece unas exigencias concretas y adicionales para la implantacion de los anteriormente men-
cionados establecimientos turisticos en una determinada clase de suelo.

Esta otra regulacién especifica, no por tipologia, sino por el medio en el cual se lleva a cabo el
mismo, si bien no obedece a una clasificacion «turistica» propiamente dicha, si podemos inferirla de
los Decretos mencionados en el punto anterior y, en el que mas nos interesa, en el Decreto 20/2002,
de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo.

completamente el

S S

No se equipara completamente el concepto de medio rural ||y ce couipara
(art. 3) al suelo denominado «no urbanizable» que asi viene cla- )
sificado por los correspondientes instrumentos de planeamiento
general adaptados a la LOUA. De esta forma, el Decreto 20/2002,  denominado «io url
entiende por medio rural, a los efectos turisticos, aquel en el
que predominantemente se desarrollan actividades agricolas, i
forestales, pesqueras de carécter fluvial y ganaderas. Dispone el art. 2 del Decreto que no tendran A |
la consideracién de medio rural: !

a) Las zonas de proteccion de las carreteras y sus areas y zonas de servicio segln lo dispuesto
en la Ley 8/2001, de 12 de julio, de carreteras de Andalucia.

Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucfa, o tras ella a una
distancia igual o menor de quinientos metros, siempre que, en este Ultimo caso, la via de
acceso a la playa desde el alojamiento no supere los mil guinientos metros.

|
|
b) El terreno situado en la Zona de Influencia del Litoral segun la define el art. 10.1.A.i) de la ‘:
|
|

c) Los nicleos de poblacién que segtn el padrén actualizado excedan de veinte mil habitantes.

d) Las zonas proximas a fabricas, industrias, vertederos, instalaciones o actividades incluidas
en los Anexos | y Il de la Ley 7/1994, de 18 de mayo, de Proteccion Ambiental, que provo-
quen efectos contaminantes, ruidos o molestiag que afecten al turista. Mediante Orden de la
Consejeria de Turismo y Deporte se especificardn las distancias de tales zonas.

Segun este Decreto, los establecimientos de alojamiento turistico en el medio rural son:

1. Las Casas Rurales.

2. Establecimientos hoteleros rurales y apartamentos turisticos rurales.

3. Los Complejos turisticos rurales.
4. Demds establecimientos turisticos cuya normativa especifica asi lo determine.

Anexo | del Decreto. Posibilidad de adoptar especializaciones en funcién de sus actividades.
Ndmerus apertus (Agroturismo; Albergue; Aula de la naturaleza; Casa Forestal; Casa molino; Casa-
cueva; Chozas y Casas de Huerta; Cortijo; Granja-escuela, Hacienda; Refugio y alojamientos espe-
ciales). La adscripcion del establecimiento a estas especializaciones es voluntaria, y recae siempre
sobre algunos de los tipos enumerados en el péarrafo anterior.

El Anexo Il del Decreto establece una infraestructura minima para todos estos establecimientos
que pretendan implantarse en el medio rural. Se trata de requisitos genéricos de sefalizacion co-
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rrecta de los accesos, posibilidad de acceso rodado de un vehiculo, suministro de agua proveniente

. de la red general del municipio o de un depésito propio de al menos 200 I/plaza; energia eléctrica;
botiquin para primeros auxilios, etc. Ademds de estos requisitos generales exigibles a todos los esta-
blecimientos previstos en este Decreto, los Anexos Il y IV, establecen, respectivamente, una serie de
requisitos o prescripciones adicionales para los tipos alojativos de casas rurales (en sus categorias
basica y superior) y complejos turisticos rurales.

Queremos citar un requisito general que, si bien no esta previsto en
este Decreto especifico de Turismo en el Medio Rural, si lo hemos encon-
trado en el resto de normativa turistica cuando la misma pretende implan-
tarse en su modalidad rural, nos estamos refiriendo al requisito general de
la parcela minima catastral en la que pretende implantarse el estableci-
miento turistico, dato objetivo que ha supuesto el informe desfavorable de
gran cantidad de Proyectos de Actuacién tramitados en Andalucia para la
implantacion de tales establecimientos en el suelo no urbanizable.

Asi, de manera casi idéntica, el Decreto 47/2004, de 10 de febrero,
de establecimientos hoteleros, exige en su art. 37 que la parcela catastral en la que pretenda ins-
talarse el establecimiento hotelero, en su modalidad rural, debera tener una superficie no inferior al
. resultado en metros cuadrados, de multiplicar por trescientos (300) el nimero de unidades alojativas,
con un minimo de treinta mil metros cuadrados (30.000 m?).

Exigencia similar la encontramos cuando la iniciativa turfstica pretende la implantacién no ya de
un Hotel sino de un establecimiento de apartamentos turisticos, regulados en el Decreto 194/2010,
de 20 de abril. Dichos establecimientos turisticos tienen como nota definidora el contar con mobilia-
rio e instalaciones adecuadas para la conservacién, elaboracién y consumo de alimentos y bebidas
dentro de la propia unidad de alojamiento, dato que los diferencia fundamentalmente del régimen
de las unidades alojativas de hoteles. Pues bien, al igual que para la normativa propia Hotelera, tam-
bién los apartamentos turisticos pueden implantarse en playa, ciudad, modalidad rural o carretera.
Y como lo fue para los Hoteles, también la normativa especifica del apartamentos turisticos citada,
exige que la parcela minima catastral en la que pretenda implantarse un edificio destinado a estos,
debera tener como minimo treinta mil metros cuadrados (30.000 m2).

Por (ltimo, también la implantacion de campamentos de turismo o campings puede llevarse a
cabo en cuatro modalidades, dependiendo de la ubicacién de sus instalaciones: modalidad de pla-
ya, modalidad rural, de ciudad o de carretera. Su normativa especifica se contiene en el Decreto
164/2003, de 17 de junio, de ordenacidn de los campamentos de turismo, el cual exige para todos
ellos una serie de requisitos de superficie maxima de acampada (75%), de superficie minima de
espacios libres y zonas deportivas (15%), de capacidad méxima de alojamiento (el cociente de divi-
dir entre 20 la superficie total de acampada) e incluso tipoldgicas para las instalaciones fijas de uso
colectivo (supermercados, duchas, zonas de television, etc.).

Por mi experiencia como Inspector Provincial de la Junta de Andalucia destaco dos requisitos, es-
pecialmente importantes en su cumplimiento cuando la iniciativa empresarial del campings no surge
«ex novo» sino derivada de un proceso de legalizacién, mediante proyecto de utilidad ptblica, de una
parcelacién urbanistica ilegal en suelo no urbanizable; me estoy refiriendo a los requisitos del por
centaje maximo de instalaciones fijas de alojamiento y de tiempo méximo de ocupacion en parcelas.

Por el primero de los requisitos, el art. 17 del Decreto citado permite que en todos los campamen-
tos de turismo existan elementos fijos destinados a alojamiento de una sola planta. El 4rea en la que
se encuentren tales instalaciones fijas, casas méviles (mobil home) o similares no podran superar
el 35% de la superficie total de acampada ni ese mismo porcentaje en proporcion a la capacidad
maxima alojativa del camping. Relacionado con el anterior requisito pero referido a la parcela —y
no a la superficie total de acampada— también se establece que dichos elementos fijos destinados
a alojamiento no superen el 40% de la superficie de la parcela. Otro requisito de complicado cum-
plimiento cuando el origen del campamento es el indicado, es el relativo a la estancia méxima en
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parcela por un mismo usuario, cuyo limite lo establece el art. 40 del Decreto 164/2003 en 8 meses
al afio. Consecuentemente, todas las parcelas deben ser desalojadas y reacondicionadas al menos
una vez cada ocho meses. Verdaderos procesos de itinerancia en parcelas se producen para enten-
der cumplido este requisito.’ .

\. EL PROCEDIMIENTO URBANISTICO; LAS ACTUACIONES DE INTERES PUBLICO EN SUELO NO \
URBANIZABLE. LA INICIATIVA PARA LA IMPLANTACION DE UN ESTABLECIMIENTO DE ALOJA- |
MIENTO TUI‘(S‘I'I CO EN SUELO NO URBANIZABLE ‘

Vamos a comenzar por lo mas basico, pero que a veces por basico se nos olvida. Las actua-
ciones de interés publico en terrenos con régimen de suelo no urbanizable pueden tener por objeto
la realizacion de edificaciones, construcciones, obras e instalaciones, para la implantacion en este |
suelo de una serie de usos como los industriales, terciarios, turis-
ticos u otros analogos, pero que en ningtin caso se trate de usos
residenciales, pues estos estan prohibidos de una manera casi
general en el suelo no urbanizable (art. 42 de la LOUA). Tales ac-
tuaciones de interés publico, que gozan ya de una cierta tradicion
en las diferentes legislaciones de suelo estatales y autonémicas,
se han permitido histéricamente en el suelo no urbanizable por
la concurrencia en ellas de dos requisitos esenciales; el primero,
la actuacion pretendida gozara de una trascendencia o utilidad
publica o de un interés social, es decir, superara el beneficio
exclusivamente personal de su promotor y, un segundo requisito, su implantacién en este suelo no
urbanizable o bien es procedente para este beneficio social o, mayor todavia, es necesaria su im-
plantacion en el mismo, para que la actuacion pretendida goce de tales beneficios publicos.”

Procedimentalmente, dichas actuaciones requieren la aprobacion de un Plan Especial o de un l
Proyecto de Actuacién (dependiendo fundamentalmente de la envergadura del mismo) y el otorga-
miento posterior de la preceptiva licencia urbanistica, sin perjuicio de las restantes autorizaciones ‘ |
administrativas que fueran legalmente preceptivas. La aprobacion de este Plan Especial o de este ‘
Proyecio de Actuacion otorga a tales terrenos la «aptitud» necesaria, por un determinado plazo es-
pecificamente concretado en los mismos, para la implantacién de tales usos industriales, terciarios
o turfsticos, que son impropios a la utilizacion normal del suelo no urbanizable (los propios son la ‘
explotacién agricola, ganadera, forestal, cinegética o andloga).

Pero vamos a la implantacién de un establecimiento de alojamiento turistico en el suelo no urba-
nizable, pues es ese el objeto fundamental dé estas lineas. Como ya hemos adelantado, la iniciativa
empresarial —pues no podemos olvidar que se trata de esto— puede tener fundamentalmente tres
origenes o motivaciones:

! Llamamos la atencién en este punto sobre la problematica que suscita para muchas Corporaciones Locales
dicha estancia méxima «turistica» de 8 meses, con la exigencia legal de inscribir en su correspondiente Padron [ |
Municipal a las personas que residan habitualmente en el Municipio (art.15 LRBRL). El art. 2.de la Ley 8/2013, de
26 de Junio, de rehabillitacién, regeneracion y renovacién urbanas positiviza el concepto de residencia habitual
estableciendo que lo serd el que constituya el domicilio de la persona durante un periodo superior a 183 dias al
afio (6 meses). A mi juicio, el principio de unidad de explotacion y sus consecuencias, impediria el acceso al Pa-
drén Municipal de Habitantes de aquellos turistas con periodos larga estancia en campamentos o campings. En
ocasiones son otros los motivos que permiten una interpretacion favorecedora de este acceso padronal. |
El concepto de utilidad ptblica o interés soclal ha de Ir intimamente ligado a la salisfaccién de necesidades gene- ‘
ralizadas en la masa de poblacién a que va fundamentalmente dirigida, y la simple instalacién del campamento
de caravanas pretendido, presenta connotaciones notoriamente perjudiciales a los intereses del veciridario.... al
pretenderse la instalacion del camping aguas arriba del ntcleo de poblacidn que ademas tiene un acusado déficit
en el suministro de agua potable, lo que viene a poner de relieve que lo proyectado més que un campamento de
caravanas, llega a convertirse en un nticleo urbano de carécter estable (STS, Seccién 52 de 20/10/1998).
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1. Ex novo. Verdadera intencién empresarial, normalmente precedida de un estudio de mer-
cado del que pueden desprenderse una serie de expectativas serias. Son normalmente
proyectos viables presentados por profesionales del sector.

2. Vivienda ilegal con reconocimiento de asimilacién a la de fuera de ordenacién —
AFO— con limitacién general de obras a las estrictas de reparacién y conservacion, sin
posibilidad de otorgamiento de licencia de ocupacion (art. 8 Decreto 2/2012, de 10 de enero,
por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en SNU en
la Comunidad Auténoma de Andalucia).

3. Posibilidad de legalizacién —cambio de uso de la edificacién— en el seno de un ex-
pediente de restablecimiento de la legalidad urbanistica incoado por la Administracion
Local o Autonémica, en el ejercicio subsidiario de competencias permitido por la LOUA, y
siempre que, en ambos casos, cuando el planeamiento urbanistico permite tal posibilidad
de legalizacion.

VI.  EL PROCEDIMIENTO ESTABLECIDO EN LA LEGISLACION TURISTICA PARA LA CONSTRUCCION,
AMPLIACION O REFORMA DE UN ESTABLECIMIENTO DE ALOJAMIENTO TURISTICO

Ya hemos destacado anteriormente la influencia de la Directiva 2006/123/CE del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 12 de diciembre de 2008, en la Ley 13/2011, de 23 de diciembre y en el
Decreto 143/2014, de 21 de octubre, vigente desde el 11 de febrero de 2015.

El procedimiento de obtencién de una determinada clasificacion de establecimiento de alojamien-
to turistico pivota sobre la base de la presentacion de dos declaraciones responsables; una antes de
las obras de construccién, ampliacién o reforma v, otra, una vez finalizadas las mismas (arts. 34 LTA)
y la posterior inscripcion en el Registro de Turismo de Andalucia, cuya organizacion y funcionamiento
se regulan por Decreto 143/2014, de 21 de octubre (BOJA niim. 220 de 11/11/2014).

Con anterioridad a la entrada en vigor de este Decreto regulador del Registro de Turismo la re-
gulacion venfa establecida en el art. 16 del Decreto 35/2008, de 5 de febrero por el que se regulaba
la organizacion y funcionamiento del RTA, tras la modificacion operada en el mismo por Decreto
80/2010, de 30 de marzo.

Nos interesa fundamentalmente la tercera alternativa o motivo de los apuntados en el punto 5

anterior, es decir, cuando la iniciativa surge tras la déteccién por la Administracion competente de

una obra o actuacién carente de licencia urbanistica y se encuentra

ienda flegal, si  Precedida por una orden de suspension o paralizacion de obra. En

este supuesto, la intencién inicial del propietario de la vivienda era su

destino residencial, por contar con una primera o segunda vivienda en

tla puede el campo, y su cambio de uso a un destino turistico sélo surge —en

ocasiones exclusivamente de manera documental— cuando se ve

o abocado a ello en un procedimiento de restablecimiento de la legalidad

s turisticas permitidas, urbanistica (art.182 y ss. LOUA). En dicho procedimiento de disciplina

insta su legalizacidn urbanistica podra requerirse al interesado para que inste la legalizacion

de la vivienda ilegal, o de la construccién ilegal no terminada, en un

plazo de dos meses. Es en este momento cuando el propietario de

la vivienda, si es convenientemente asesorado y entiende que su vivienda puede reconducirse a

algunas de las tipologias turisticas permitidas por dicha Legislacién, insta dicha legalizacion, y este

ejercicio deberd hacerse mediante la presentacion ante el Ayuntamiento de un Proyecto de Actuacién
para su admision o tramite.

e las

La alternativa municipal de instar a la legalizacion de la construccién paralizada por orden
municipal, deberia ir precedida de un estudio de la normativa urbanfistica vigente pues no todas
las actuaciones ejercitadas en el territorio permiten dicho ejercicio de legalizacién. Pero la prac-
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mer- tica municipal nos refleja que en raras ocasiones no se le dispensa al ciudadano de esa «lltima i
1ente oportunidad». :
{
A En otras ocasiones dicha alternativa de legalizacién se permite por la propia indefinicion del i
m — planeamiento urbanistico respecto a este uso turfstico a implantar, encontrandonos, en gran parte i
1, sin de los planeamientos urbanisticos que he podido consultar para redactar este articulo con las si- i
nero, guientes situaciones: :
Uen
o  Eluso turistico no se encuentra expresamente previsto ni entre los usos compatibles ni entre
los usos incompatibles del Paraje, Poligono o conjunto de parcelas en suelo no urbanizable.
nex- En estos casos debera acudirse al planeamiento de d&mbito subregional aplicable a la zona
acion en cuestion, si es que existe.
A,y . ;i o _— ,
lidad e El planeamiento urbanistico municipal solo contempla una definicion de usos compatibles
e incompatibles para el suelo no urbanizable de especial proteccién, sin aludir a su posible
compatibilidad en suelo no urbanizable de carécter natural o rural.
JION, e El tnico uso permitido o autorizable en el &red de suelo no urbanizable en el que se en-
cuentre la vivienda es el «Hotelero». En esta situacion concreta y entendiendo al estableci-
miento hotelero sélo como una especie del género establecimiento de alojamiento turistico,
et n'oldebieran ‘pelrmitirse ac:_tuaqiones como casas rurales, apartamentos turisticos rurales o
o &l viviendas turisticas de alojamiento rural.
o Un supuesto muy frecuente lo constituye el de los planeamientos urbanisticos que o bien
et no se encuentran adaptados a la Legislacién.U‘rt?e’inl’stica contenida en la LOL:IA o, si se han
@ e a'da.ptado, no lo han .hecho en guanto ala deﬂmpipn de algunas de Iag tipologias de egtable-
LTA) cimientos de alojamiento turistico. Me estoy refiriendo a la gran cantldgd Qe planearryentos
anie generales pre-LOUA, que contemplan entre sus usos compatibles el término «campings y
establecimientos analogos» o, en ocasiones, exclusivamente la palabra «campings», sin
alusién alguna a estos usos analogos.
Iaa[fa- En esta ocasion, y compartiendo el criterio de Iarpropia Inspec_:cién aut’or}émica d‘e turismo entiep-
—— do que bajo este concepto no puede englobarse méas establecimiento turistico que éste, es decir, sin
andlogo alguno, puesto que no existe ninglin establecimiento analogo al de camping para su implan-
tacién en el suelo no urbanizable, pero ni ahora ni tampoco antes de la vigente Legislacion Turistica.
godg L_a gnalogl'a podria darse en los gstablecimientos basados en g:opstrucc_:iones permanentes (esta-
it blecimientos hoteleros con establemmi_entos de gpartamgntos turlgtfcos o mc]L_Jso con casas rurales)
- Efi pero no cuaqdo la alusrpn del pianeaml‘erﬂo municipal viniera referida a «campings y analogos» pues
- este es un tipo especﬁigo de estgblgcam:ento en el que el factor nuclear es el «hacer vida al aire
% en libre», como dice la propia Ley turistica, en elementos transportables o desmontables.
—En La definicién que a nuestro entender si debiera considerar compatible dicha iniciativa y, por en-
ke de, permitir que se abra un plazo de legalizacién de dos meses ampliables a otros dos, debiera ser
‘d,ad —aparte de la mencién expresa respecto a una concreta tipologia turistica—, una caracterizacion
lina del suelo como de uso turistico (sin mas especificaciones) o, la referencia en el planeamiento de la
sion posibilidad de implantar un «Uso Terciario referido al alojamiento turistico en edificios». Estas dos
Bl referencias Ultimas si permitirfan considerar la posibilidad de implantar cualquiera de las tipologias
{edz turisticas establecidas en la Ley 13/2011, del Turismo de Andalucia.’
)
aste
zién = -
3 La Ley 13/2011, del Turismo de Andalucfa, introduce una Disposicion Adicional novena en la LOUA en virtud de la
cual se considera suelo de uso turistico el que en un porcentaje superior al 50% de la edificabilidad total del ambito
den de ordenaci6n determine la implantacién de establecimientos de alojamiento turistico que cumplan los requisitos
das de uso exclusivo y de unidad de explotacién. Dicho porcentaje puede reducirse un 5% -manteniéndose el caracter
“4c- del suelo de uso turfstico- siempre que esta pérdida de edificabilidad se destine a cualesquiera otros servicios
turfsticos definidos en la Ley (ver art. 28 LTA «servicios turisticos»)
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Por uno u otro motivo, y salvo la mencién expresa en contra en el planeamiento urbanistico muni-
cipal o subregional con el carécter de Norma de aplicacion directa, se suele conceder en la mayoria
de las ocasiones esta posibilidad de legalizacion mediante la presentacién de un Proyecto de Actua-
cién para su admision a tramite, iniciativa siempre mas econémica que proceder a la demolicion de
una vivienda, en ocasiones, terminada.

Estamos a caballo en la utilizacion de dos ordenamientos juridicos
propios: el urbanistico y el turfstico, cuya compatibilidad vamos a in-
tentar.

Estamos a cahallo en la ¢

tle dos ordenamientos juridicos

propios: el urbanistico y el

furistico

La legislacion turistica citada establece que las personas intere-
sadas en la construccién, ampliacién o reforma de un estableci-
miento de alojamiento turistico sujeto a clasificacién administrativa
presentaran ante el Ayuntamiento competente, junto con la solicitud
de la licencia de obras, la documentacion establecida reglamentaria-
mente con una declaracién responsable de que el establecimiento proyectado retine los requi-
sitos previstos en la normativa —turistica— de aplicacion. En esta declaracion responsable debe
concretarse la clasificacién turistica pretendida (grupo, categoria y modalidad del establecimiento
proyectado).

Vemos cémo en la redaccion del articulo no se hace alusién alguna al tipo de suelo en el que
pretende implantarse el alojamiento turistico (urbano, urbanizable o no urbanizable) lo que nos exige
interpretar ambas normativas de manera conjunta. Es decir, no es lo mismo que la construccion,
ampliacion o reforma pretenda llevarse a cabo en un suelo urbano, urbanizable con ordenacion
pormenorizada o sin ella, o en un suelo no urbanizable. Para este Ultimo, ya hemos aludido a la
tramitacién urbanistica necesaria, consistente en la tramitacién de un Proyecto de Actuacion o de
un Plan Especial en el cual se justifique que la actuacion pretendida es de interés puiblico y tiene
por objeto la realizacion de una edificacién, construccion, obra o instalacion para la implantacion en
este suelo de un uso turistico.

Se trate de una actuacion ex novo o nos encontremos en un procedimiento de legalizacion ante
una posible actuacién carente de licencia urbanistica, el promotor, en cumplimiento de lo establecido
en el art. 34.1 LTA debera presentar la documentacién indicada en la legislacion turistica (solicitud de
la licencia de obras; documentacién para la clasificacion turistica del edificio en un grupo, categoria
y modalidad y la declaracién responsable de que el establecimiento proyectado redine los requisitos
minimos previstos en esta hormativa). .

Pero l6gicamente, dicha documentacion entendemos deberd ir acompafiada o precedida del Pro-
yecto de Actuacion exigible para la implantacion de este uso turfstico en el suelo no urbanizable. Se
trata este de un procedimiento urbanistico, es cierto, pero es el que otorga al suelo no urbanizable
la aptitud necesaria —por un determinado plazo— para la implantacién en el mismo del estableci-
miento turistico. Légicamente, si nos encontramos en un procedimiento de legalizacion, la admision
a tramite del Proyecto de Actuacion citado se presentard durante el plazo de legalizacion concedido
por la Administracion Local y la actuacién quedaré sujeta a un procedimiento sancionador en mate-
ria urbanistica, por carencia de licencia, el cual siempre se debera tramitar aunque las actuaciones
pudieran ser legalizables (art. 186 de la LOUA).

En este sentido, la ST Supremo, Seccion 5.2, de 20 de octubre de 1998, en Recurso de Apelacion
contra sentencia dictada por el TSJ del Pais Vasco, viene a afirmar en su F.J. 4 que «La competen-
cia de la Consejeria de Cultura y Turismo, sobre la instalacién del camping, no esta directamente
relacionada con la exigencia de los requisitos de utilidad publica o interés social expresados en el
art. 85 de la Ley del Suelo, en todo caso aplicables a las instalaciones o edificaciones proyectadas
en suelo no urbanizable»,

Estarfamos en este momento en la letra a) del punto 1 del art. 43 de la LOUA,; «solicitud del inte-
resado acompafiada del Proyecto de Actuacién y demas documentacion exigidas.
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A continuacion el Ayuntamiento debera remitir la documentacion presentada a la’ Delegacion
Territorial competente en materia de Turismo, en un plazo de 10 dias. En el Reglamento Regulador
del anterior RTA se incluia en este punto la obligacién del Ayuntamiento de remitir también una «fi-
cha urbanistica» y, con el nuevo Decreto, una «certificacién municipal de adecuacién a la normativa
urbanistica». Con independencia del nombre que se le quiera atribuir a esta informacién urbanistica
(ficha o certificacion municipal), lo que mas nos importa en este punto es que con el nuevo Decreto
regulador del RTA se suprime la obligacion de remitir la citada informacion urbanistica a la Delega-
cion Provincial competente en materia de Urbanismo, es decir, exclusivamente se regula su remision
a la Delegacion Territorial competente en materia de Turismo.

La Delegacion Territorial competente en materia de turismo
emitira un informe en el plazo de un mes; informe que se pro- [a Delegacion Territorial
nunciara sobre la adecuacion de la declaracion responsable a la
normativa turistica reguladora de la clasificacién pretendida. Se s
establece un silencio administrativo positivo de la clasificacion emitira un nforme en el plazo de
turistica pretendida para el casode gue transcurra el plazo de un 1 mes
mes y el informe turistico no llegara a comunicarse o notificarse,
tanto al promotor como al Ayuntamiento.

competente en materia de turismo

Durante el citado plazo de un mes la Delegacion Territorial, en su informe, no sélo puede infor-
mar de manera negativa la memoria justificativa acompafiada de la informacién planimétrica que
deberan acompafiar a la declaracion responsable, sino que podra proponer una reformulacion de la
clasificacion turistica pretendida (ej. la casa rural que se pretende implantar carece de los requisi-
tos minimos para una categoria superior pero sf ostenta los de la categoria basica; el complejo de
apartamentos turisticos no puede alcanzar la categoria de cuatro llaves pero si podria alcanzar la
de tres, etc. efc.).

A mi juicio, y una vez obtenido el informe favorable de la Delegacién de Turismo competente, o su
silencio con efectos positivos, comenzarfa el procedimiento urbanistico propiamente dicho mediante
la admisién a tramite del Proyecto de Actuacion presentado. Y entiendo que serd ‘en este momen-
to cuando se admita a trémite el Proyecto de Actuacidn que se presenta porque no podemos olvidar
que dicha Resolucién administrativa municipal debe ser adoptada «a tenor de la concurrencia o no
en la actividad de los requisitos establecidos en el articulo anterior» entre los cuales se encuentra
una descripcién detallada de la actividad en la que se incluyen las caracteristicas de las construc-
ciones, edificaciones, obras e instalaciones, las cuales por su propia especificidad para albergar un
uso turfstico no son viables si no cuentan con el parecer favorable de la administracion competente
en la materia. Entiendo en este punto que la separacion de ambos ordenamientos juridicos no debe
hacernos olvidar que nos encontramos en un procedimiento finalista, a veces con unas edificaciones
preexistentes, que pretenden reformarse o rehabilitarse al objeto de poder sencillamente mantenerse
en el territorio. Se trataria de traernos el ya tradicional principio establecido en el art. 22.3 del Regla-
mento de Servicios de las Corporaciones Locales, el cual no solo se encuentra plenamente vigente
sino que, ademas, ha sido adaptado a la Directiva de servicios mediante Real Decreto 2009/2009,
de 23 de diciembre.

Continuarfa en este momento la tramitacion urbanistica detallada en el art. 43 de la LOUA; infor-
macion publica, informe de la Consejeria competente en materia de urbanismo (preceptivo pero no
vinculante), Resolucién motivada del Ayuntamiento Pleno, aprobando o denegando el Proyecto de
Actuacion y, por ultimo, publicacién de la Resolucién motivada del Pleno en el Boletin Oficial de la
Provincia correspondiente.

Conforme a lo establecido en la dltima reestructuracién de Consejerias establecida en la Junta de Andalucia
mediante Decreto 12/2015, de 17 de Junio, la denominacién de la actual Consejeria competente en materia de
Turismo es la de Consejerfa de Turismo y Deporte, y la Delegacion Territorial competente serd la Deleg. Territorial
de Cultura, Turismo y Deporte.
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Vil. EL TRAMITE MEDIOAMBIENTAL

Insertado en el procedimiento urbanistico habilitante de la actuacién de interés ptiblico, no pode-
mos olvidar el tramite ambiental requerido por la Ley de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental
—GICA— Ley 7/2007, de 9 de julio, cuyo Anexo «Categorias de actuaciones sometidas a los instru-
mentos de prevencién ambiental» ha sufrido una modificacion, tras la publicacion en el BOJA nim.
198 de 9/10/2014, de la Ley 3/2014, de 1 de octubre, de medidas normativas para reducir las trabas
administrativas para las empresas.

La citada Ley, en las actuaciones urbanisticas que son objeto de estudio no ha supuesto cambio
significativo respecto a la modificacion operada en la GICA por el Decreto 356/2010, de 3 de agosto,
en el que ya se establecian los procedimientos ambientales que se relacionan a continuacion, rela-
cionados con la implantacion de establecimisntos turisticos en el territorio:

Instrumentas de prevencion ambiental exigidos en actuaciones turisticas seql
v 71200

Actuacion Instrumento

7.14 ' Proyectos de urbanizacion asi como de establecimientos hoteleros, apar- AAU
' tamentos turisticos y construcciones asociadas a estos definidos por la
normativa sectorial en materia de turismo, en alguno de los siguientes
casos:

a) En suelo no urbanizable.

b) Que deriven de instrumentos de planeamiento urbanistico no sometidos
a evaluacion ambiental.

¢) Cuando asi lo determine el informe de valoracion ambiental del instru-
mento de planeamiento urbanistico del que derive.

d) Que ocupen una superficie igual o superior a 10 hectareas.

e) Que prevean la construccion de edificios de mas de 15 plantas en
| superficie.
' Complejos deportivos y campamentos permanentes para tiendas de cam- AAU
\ paha o caravanas con capacidad minima de 500 huéspedes, en suelo no
| urbanizable, con una superficie superior a una hectarea.

13.4

13.4.Bis = Complejos deportivos y campamentos permanentes para tiendas de cam- CA
pafna o caravanas no incluidas en la categoria 13.4.

13.31 ' Establecimientos hoteleros y apartamentos turisticos en suelo urbano o CA
| urbanizable.

El procedimiento de calificacion ambiental, que con el mismo nombre se recogia en las activida-
des incluidas en el Anexo Ill de la Ley 7/1994, de 18 de mayo, de Proteccion Ambiental se tramita en
los Ayuntamientos en cuyo término municipal radique la actividad sujeta a control ambiental, siendo
igualmente los competentes para la resolucién definitiva del procedimiento, asi como la vigilancia,
control y ejercicio de la potestad sancionadora con respecto a las actividades sometidas a dicho
instrumento. Dispone el art. 44 de la GICA que el procedimiento de calificacién ambiental se inte-
grard en el de la correspondiente licencia urbanistica municipal. Para ello, junto con la solicitud de
la correspondiente licencia, los titulares o promotores de las actuaciones sometidas a calificacidn
ambiental deberan presentar un andlisis ambiental como documentacién complementaria al proyec-
to técnico.

Por el contrario, en aquellas iniciativas turfsticas que se han detallado bajo el tramite de AAU o
AAU corresponde a la Consejeria competente en materia de Medioambiente la tramitacion y reso-
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lucion del procedimiento para la obtencién de la misma, asi como la vigilancia y control del mante- ‘
nimiento de las condiciones establecidas en la misma y el ejercicio de la potestad sancionadora, en
pocfe.- el ambito de sus competencias. Tales potestades, como veremos, serén diferentes cuando el objeto
Jiental de control, vigilancia y, en su caso, sancién, sea del propio uso turistico establecido, el cual se resi-
:‘“Sgrﬁi' dencia en los propios Ayuntamientos el ejercicio de tales potestades.
ndm.
trabas En ambos casos de Autorizacién Ambiental Unificada ordi- Lis | s 0 nromotores
naria 0 mediante procedimiento abreviado (ocho meses o seis T~
) meses, respectivamente, para dictar y notificar la resolucion fina- |
ambio lizadora) dicha autorizacién ambiental caducara si no se hubiera
gosto, comenzado la ejecucion de la actuacién en el plazo de cinco ‘
, rela- anos; plazo que debera ponerse en relacion con los establecidos !

para la inscripcion del establecimiento de alojamiento turistico en
el Registro de Turismo de Andalucia mediante la presentacion de
la declaracién responsable y, asimismo, con el plazo de un afio
que la legislacion urbanistica andaluza establece para solicitar la |
ito licencia municipal de obras tras la aprobacién plenaria del Pro- ‘
yecto de Actuacién o del Plan Especial.’ |

Nétese que en la Sentencia indicada a pie de pagina, el Tribunal Supremo, uiilizando legislacién
de caracter estatal (se trata de una Sentencia anterior a la redistribucién constitucional de compe-
tencias en materia urbanistica) pone de relieve los mismos tres tipos de licencias que son las ac-
tualmente exigibles para la implantacién —en este caso— de un camping en el suelo no urbanizable
andaluz.

En primer termino, la autorizacion turistica pertinente, que con tal cardcter de autorizacion ya no
existe, pues se ha visto reducida a la presentacién de una declaracion responsable (art. 34 de la Ley
de Turismo de Andalucia) para obtener la clasificacién turistica solicitada y su posterior inscripcion
en el RTA; en segundo lugar, la autorizacidén ambiental exigida en el aln vigente Reglamento de
Actividades Insalubres, Nocivas y Peligrosas que, en Andalucfa, ha sido normativamente desplaza-
do por la GICA, Ley 7/2007, de 9 de julio (teniendo en cuenta la (ltima modificacion operada en la
misma con la Ley 3/2014, de 1 de octubre). En dltimo lugar, y teniendo en cuenta que seré la LOUA
la que regule el procedimiento establecido para la implantacién de una actuacién de interés publico
en el suelo no urbanizable de Andalucia, debemos referirnos a los arts. 42, 43 y 172.3.2 de dicho
cuerpo legal por ser en los citados preceptos donde se establece el cardcter estatutario del suelo no
urbanizable, las actuaciones permitidas en el mismo, el procedimiento para la habilitacién legal del
suelo a dichas aclividades y, en Ultima instancia, el plazo establecido para la solicitud de la precep-
tiva licencia urbanistica, una vez aprobado el Proyecto de Actuacion o el Plan Especial.

, VL LA INSCRIPCION DEL ESTABLECIMIENTO TURISTICO EN EL REGISTRO DE TURISMO DE
ANDALUCIA
ida- . : ; -
1en Dlspong e‘llart. 34.3 de la Ley de Turismo de Andalucia que finalizadas las obras de construc-
ndo cién, ampliacion o reforma, el promotor presentarda —directamente ante la Delegacién Territorial
icia,
cho
nte- ) it 8 o 1 x A {3 f . i
| de : S_'I"S, Seccm_n 58, de 23/09/1996 RJ 12 «Dada la coni.uswn que late en el recurso, relativo allos términos consm.Jc- |
i cion” y “funcionamiento” de un camping, es necesario poner de relieve las diversas licencias que son necesarias |
slon para que un camping sea autorizado. En primer término, es necesaria la licencia turistica pertinente. En segundo
fec- lugar, es necesaria la licencia exigida por el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas
(RAMINP) al tratarse de una actividad sujeta a dicho texto legal y con sujecién al procedimiento especifico que en
el citado cuerpo legal se regula. Aparece ulteriormente la autorizacién regulada en los articulos 85 y 86 de la Ley
Uo del Suelo (R.D 1346/1976) pues al tratarse de licencia en suelo no urbanizable es evidente la plena aplicabilidad
SO~ de dichos preceptos al supuesto controvertido. Finalmente, y para terminar, cumplidos los anteriores requisitos, es

necesaria la pertinente licencia de obras conforme a los criterios generales».
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competente— una nueva declaracién responsable sobre la adecuacion del establecimiento a la
normativa turistica reguladora, en la que se incluird una declaracion expresa sobre la adecuacion del
establecimiento a la normativa reguladora de la clasificacion de los establecimientos turisticos cuyo
reconocimiento se declara. Dicha presentacion de esta segunda declaracion responsable se hace
a los efectos de que el establecimiento pueda ser inscrito en el Registro de Turismo de Andalucia.

La inscripcién en este Registro perdi6 su caréacter constitutivo desde la modificacion de la anterior
Ley de Turismo, Ley 12/1999, de 15 de diciembre, operada por la Ley 3/2010, de 21 de mayo (ver su
art. 35.3 en su redaccion ya modlflcada) Dicha Ley, que vino a ser una especie de Ley Omnibus en
el ordenamiento juridico andaluz, ya establecia en su art. 13 que la presentacion de la declaracion
responsable, sera suficiente para considerar cumplido el deber del sujeto o el establecimiento de
figurar inscrito en el RTA y facultara para el ejercicio de la actividad turistica que corresponda. Como
se ha dicho, esta nueva redaccién proviene de la reforma llevada a cabo en el afio 2010 y donde
antes se establecia que la inscripcién del establecimiento en el RTA finalizaria con una Resolucion
administrativa del titular de la Delegacién Provincial, que tendria ademas efectos denegatorios si no
se practicaba en tres meses, ahora se afirma que basta la presentacion de la declaracion responsa-
ble una vez terminadas las obras de construccion, ampliacion o reforma.

Como no puede ser de otra forma, el Decreto 143/2014, de 21 de octubre, por el gue se regula
organizacién y funcionamiento del RTA, cuya entrada en vigor se produjo el dia 11 de febrero de
2015, establece el mismo procedimiento de inscripcién en su art. 9 en el que se detalla que la ins-
cripcién se formalizard, con cardcter general, mediante la presentacion de una declaracion respon-
sable, siendo esta suficiente para considerar cumplido el deber de la empresa o el establecimiento
de figurar inscrito en el RTA y facultando para el ejercicio de la actividad turistica que corresponda.

Por Gltimo, informar que una vez practicada la inscripcion en el RTA,
el art. 34, in fine, de la Ley de Turismo de Andalucia exige remitir copia

10 epe Fan a v ' g . . .
La posible ilegalidad urbanistic de la resolucion de inscripcion a los Ayuntamientos en cuyo Término

de una licencia de ohbras no

puede

estable
Registro de Turismo de Andalucia

) eﬂ Rev.

radique el establecimiento.
impedir el acceso del
cimiento hotelero al

Hemos descrito en este apartado del articulo el procedimiento
actualmente establecido en la legislacion turistica andaluza para la
construccion, ampliacién o reforma de un establecimiento turfstico en
el suelo no urbanizable de Andalucia. Si quiera soélo sea por efectos
comparativos, detallamos a continuacion el procedimiento anterior, del
cual, como podremos observar y por la incidencia que ha tenido en el ordenamiento juridico andaluz
la Directiva 2006/123/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, no quedaria mas que el nombre.

Regulacién prevista en el Decreto 35/2008, de 5 de febrero por el que se regulaba el Registro
de Turismo de Andalucia en desarrollo de la Ley 12/1999 de Turismo de Andalucia, antes de su

modificacién:
o Presentacion de solicitud del promotor ante el Ayuntamiento y Proyecto técnico.
e Calificacién previa por la Delegacion Provincial de Turismo.

o Informe de la Consejeria competente en materia de urbanismo en un plazo de veinte dias.
Informe preceptivo y vinculante, sobre «la legalidad urbanistica del Proyecto a los efectos
urbanisticos» (art.16.3 D. 35/2008)

s Emision de la Calificacion previa en un plazo maximo de 3 meses con silencio negativo en
caso contrario.

e Vigencia de la calificacion previa: 1 afio con posibilidad méxima de prorroga a 3 afios.

o La calificacién previa es indispensable para la concesién de cualquier tipo de licencia urba-
nistica.
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e Inscripcion definitiva del establecimiento de alojamiento rural una vez construido el mismo.
Para ello, en el plazo de tres meses computados desde la entrada en el registro del érgano
competente para resolver, la Delegacion Provincial correspondiente acordara y notificard la
inscripcién del establecimiento en el Registro. La falta de resolucion y notificacion en plazo
podré entenderse como desestimacion de la solicitud de inscripcion, de conformidad con lo
previsto en la disposicion adicional sexta de la Ley 12/1999.

o  Una vez notificada la resolucion de inscripcion y antes de proceder a la apertura del estable-
cimiento, la persona interesada debera comunicar, en su caso, los datos de quién ostentara
la Direccidn del establecimiento para su anotacién en el Registro.

Por concluir con este apartado vamos a citar lo mantenido por el Tribunal Superior de Justicia
de Andalucia, Sala de Sevilla, en su Sentencia de 4 de noviembre de 2009 (P.Ord. 658/2006) en la
gue se mantiene que la posible ilegalidad urbanfstica de una licencia de obras no puede impedir el
acceso del establecimiento hotelero al Registro de Turismo de Andalucia:

«FJ. 2.2, No existe amparo normativo alguno al tiempo de estos acontecimientos que justificara la denegacion
de la inscripeion definitiva por parte de la administracién autondmica sobre la base de argumentos exclusiva-
mente urbanisticos, que en este supuesto atafien a la adecuacion de
algunos aspectos del edificio de referencia a las previsiones contenidas ¢ .00
en materia de alineaciones y superficie méaxima edificable contenidas en "
el Estudio de Detalle.

ctividad

[...] Resulta indicativa, a mayor abundamiento, la sistematizacion
de los fines basicos del Registro de Turismo que se hace en su reciente
regulacién en el Decreto 35/2008, de 5 de febrero, cuando se refiere
a los de facilitar el conocimiento, clasificacion y control por parte de la
Administracién turfstica de los sujetos y establecimientos que desarro-
llan actividades y prestan servicios turisticos... Extremos todos ellos ajenos a los propios de control urbanistico
y de adecuacion de los instrumentos de planeamiento municipales que incorporarian las competencias de los
Ayuntamientos en este ambito, a partir de la expedicion de las licencias correspondientes.

Lleva, en definitiva, todo este razonamiento a la imposible aceptacion de la denegacion de la inscripcion
definitiva del establecimiento de referencia en el RTA sobre la base de una decisién de la Administracion
autonomica amparada en aspectos exclusivamente urbanisticos.»

X, EL CONTROL DEL USO. EL EFECTIVO DESTINO DEL ESTABLECIMIENTO DE ALOJAMIENTO
TURISTICO AL USO AUTORIZADO E INSCRITO

El control del efectivo uso turistico implantado en un establecimiento permanente o temporal que
haya obtenido la correspondiente licencia urbanistica municipal y, previamente, la inscripcion en el
Registro de Turismo de Andalucia, debe enfocarse desde dos perspectivas diferentes; la perspectiva
autonémica (desde su acepcion turistica o desde su acepcién urbanistica) y la perspectiva municipal
o local.

1. Control autonémico en materia furistica

Atendiendo a la primera, es la propia Ley de Turismo de Andalucia la que regula en su Tit. Vil
el ejercicio de la Inspeccion Turistica. Su art. 63 establece que la inspeccion en materia de turismo
tendrd, entre otras, la funcion de comprobar y controlar el cumplimiento de la normativa vigente en
materia de turismo, especialmente la persecucion de las actividades clandestinas.

El término concreto de actividad clandestina {uristica debe ponerse en relacion con el régimen
legal de las presunciones legales para el ejercicio de la misma.

=——




Con carécter general, la presentacion de una declaracion responsable en los términos expresa-
dos en el art. 38.2 de la LTA, permitira acceder libremente al ejercicio de la actividad.

A efectos de libertad de establecimiento y de prestacion de servicios, la legislacion turistica con-
sidera personas prestadoras de servicios turfsticos quienes realicen una actividad econémica por
cuenta propia y de manera habitual y remunerada conforme a la normativa de aplicacion debiendo
figurar inscritos, asimismo, en el Registro de Turismo de Andalucia en la forma que dispone la Ley.

Esta habitualidad se presumird respecto de quienes ofrezcan la prestacion de servicios turfsticos
a través de cualquier medio publicitario o cuando el servicio turistico se preste en una o varias oca-
siones dentro de un mismo afio por tiempo que, en su conjunto, exceda de un mes.

Ambas presunciones —llamémoslas invertidas— permiten entender que se esta prestando un
servicio turistico y, por ello, se debera exigir al prestador del servicio el conjunto de requisitos regla-
mentarios establecidos para la concreta actividad, asf como su inscripcién en el Registro de Turismo
de Andalucia.

El incumplimiento de tales requisitos reputa como clandestina la actividad turistica, es decir,
cuando a pesar de prestar el servicio con la periodicidad minima establecida no se encuentra lega-
lizada la actividad o cuando se publicita la misma sin haber cumplido el deber de presentacion de
la declaracion responsable.

Retomando el hilo inicial de este tipo de control autondémico, el mismo se lleva a cabo a través
de los servicios de Inspeccién Turistica de la Junta de Andalucia, adscritos organicamente a la
Consejerfa de Turismo y Deporte de la Junta de Andalucia y que en su condicién de Agentes de la
Autoridad, podrén solicitar la documentacién e informacién directamente relacionada con el cumpli-
miento de sus funciones, asi como recabar la cooperacion de las Fuer-
zas y Cuerpos de Seguridad asf como de otros servicios de Inspeccion
Autonémica dependientes de otras Consejerias y Administraciones Pu-
blicas, como pudiera ser de la Inspeccion de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Vivienda integrada actualmente en la Secretaria General
de Ordenacién del Territorio y Sostenibilidad Urbana de la Consejerfa
de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio, Cuerpo de Inspectores
que gozan igualmente de la condicién de Agentes de la Autoridad en el
ejercicio de sus funciones (Decreto 225/20086, de 26 de diciembre, por
el que se aprueba su Reglamento de Organizacion y Funciones, BOJA
ndm. 11 de 16/01/2007).

al i

bavizadn
g al autorizaao

Dispone la Legislacion Turistica Andaluza que el ejercicio de la funcién inspectora por parte de
estos Agentes de la Autoridad se llevard a cabo de una manera programada y se ordenara —de
manera general u ordinaria— mediante los correspondientes Planes de Inspeccién que se aprueban
mediante Orden de la persona titular de la Consejeria competente en materia de turismo. Logica-
mente, también cabran las actuaciones inspectoras especificas y no programadas pues resulta
evidente que no toda tipologia infractora puede preverse ab initio. ©

Sin extendernos mds de lo necesario en el ejercicio de sus funciones si resulta necesario al
menos citar que el control de la normativa vigente en materia de turismo se llevara por estos Agen-
tes de la Autoridad a través —entre otros medios— de las visitas de inspeccién que se realicen a
los establecimientos de alojamiento turistico, levantando las actas de inspeccion correspondientes
que podran ser de cuatro tipos; de conformidad, de obstruccién, de advertencia, cuando los hechos
consistan en la inobservancia de requisitos facilmente subsanables y, por Cltimo, mediante las Actas
de infraccion.

La Ordeﬁ de 23 de Diciembre de 2014, de la Consejeria de Turismo y Comercio de la Junta de Andalucia (BOJA
ntim. 4 de 08/01/2015) aprueba el Plan de Inspeccién Programada en materia de turismo para el afio 2015.
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2. Control municipal por parte del Ayuntamiento

El art. 18 de la Ley de Turismo de Andalucia establece que los establecimientos de alojamiento
turistico quedaran afectados a la prestacion del servicio de alojamiento turistico objeto de inscrip-
cién en el Registro de Turismo de Andalucia, quedando prohibido durante su vigencia destinarlos
a un uso distinto, bajo cualquier titulo. Establece el precepto mencionado que corresponde a los
Ayuntamientos la potestad de vigilancia sobre el mantenimiento del uso de los establecimientos de
alojamiento turistico conforme a la licencia municipal concedida.

En el mismo sentido, el art. 3 del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de apar-
tamentos turisticos establece que corresponde a los Ayuntamientos comprobar —en particular— la
vigilancia sobre el mantenimiento del uso turistico de los establecimientos de apartamentos turisti-
cos conforme a la licencia municipal concedida.

La Ley de Turismo de Andalucia residencia pues en los Ayuntamientos no solo la vigilancia en
el mantenimiento del uso sino, como no podia ser de otra forma, la potestad de sancionar el uso
diferente al autorizado mediante la licencia, sin perjuicio de incoar, dice el art. 18.2 de la LTA, el
correspondiente expediente de restauracion de la legalidad urbanistica.”

El uso de la potestad sancionadora, debera ejercerse aplicando el art. 222 de la LOUA el cual
establece que se sancionara con multa del veinte al veinticinco por ciento del valor del edificio es-
tablecimiento o instalacién, todo cambio en el uso objeto de la licencia o al que estén destinados y
que contradiga la ordenacion urbanfstica aplicable. Esta potestad sancionadora mediante la trami-
tacién de un expediente de este caracter que se tramitara de manera paralela y coordinada al de
restablecimiento de la legalidad urbanistica, no tendrd mas comentario en el hilo de esta exposicion.

Si entendemos que merece mayor extension el expediente de restablecimiento de la legalidad ur-
banistica al que la propia Ley Turistica denomina ‘sin perjuicio’ de su tramitacién. Como se ha descrito,
la iniciativa del particular para el establecimiento de un establecimiento de alojamiento turistico en el
suelo no urbanizable puede venir abocada por la incoacion de un
expediente de restablecimiento de la legalidad urbanistica. En el
seno del mismo, y ante la posibilidad de legalizacion permitida —o
no prohibida— por el planeamiento municipal, el particular presen-
ta un Proyecto de Actuacion para su admision a tramite para una
actuacién de interés publico en el suelo no urbanizable. En estos
casos, la pervivencia de la edificacion ilegal se ha conseguido ex-
clusivamente por la aprobacion de un Proyecto de Actuacion cuyo
objeto —ahora— es la implantacion de un camping, casa rural,
hotel rural o las diferentes tipologias turisticas permitidas por la
legislacion.

Entendemos que la edificacién se ha mantenido por la implan-
tacion de este uso turistico que, si deja de ejercerse de manera
fraudulenta para su conversién en un uso residencial, el expediente de restablecimiento de la lega-
lidad urbanistica debera llevar consigo la demolicion de las edificaciones ilegalmente erigidas, pues
las mismas se sustentaban, exclusivamente, por la implantacion del uso que ha dejado de ejercerse.

Supuesto diferente al anterior pero relacionado con el mismo es la propia temporalidad del Pro-
yecto de Actuacién en suelo no urbanizable. El art. 52.4 de la LOUA establece que en los casos en

T La STSJ de Andalucia nim. 1374/2014 de fecha 25/06/2014, con cita de la ST Supremo de fecha 09/10/1995
mantiene este control municipal sobre el efectivo uso de un establecimiento hotelero y afirma en su R 5 que
«Queda claro que el Ayuntamiento ha otorgado una licencia para uso hotelero, y si su titular pretende alterar ese
uso mediante division horizontal debe oponerse a ello por todos los medios. En este sentido el Ayuntamiento ha
sido diligente, ya que el tener conocimiento por el recurrente, de la divisién horizontal practicada por el titular de
la licencia , le requirié para que se anulara dicha operacién juridica, advirtiéndole que hasta entonces no se podia
otorgar la licencia de primera ocupacions.
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los que la ordenacién urbanistica otorgue la posibilidad de llevar a cabo en el suelo no urbanizable
actos de edificacion o construccion, obras o instalacionés no vinculados a la explotacion agricola,
pecuaria, forestal o andloga, el propietario podra materializar estos mediante la aprobacién de un
Proyecto de Actuacién o Plan Especial y la concesion de la pertinente licencia urbanistica.

No olvidemos que la aprobacién de los mismos permite que los terrenos tengan la «aptitud»
necesaria para la legitimacion de una determinada actuacion en suelo no urbanizable, la cual, por
su propia excepcionalidad, estard prevista para un determinado plazo, transcurrido el mismo cesara
la vigencia de dicha cualificacion (art. 42.3. LOUA).

Por este carécter temporal es por lo que el ya citado art. 52.4 de la LOUA dispone que estos actos
edificatorios en suelo no urbanizable que han sido permitidos por la previa tramitacion del Proyecto
de Actuacién o del Plan Especial, tendran una duracion limitada, aunque renovable, no inferior en
ningtin caso al tiempo indispensable para la amortizacion de la inversion. Es decir, se ha concedido
al uso turistico una especie de concesién administrativa con un tiempo limitado (el establecido en
el propio Proyecto de Actuacion), teniéndose que restablecer la legalidad urbanistica una vez que
finalice la concesién y esté amortizada la inversién en el territorio.

En este caso, una vez que se ha cumplido el plazo de habilitacion previsto en el propio Proyecto
de Actuacién, el Ayuntamiento no esta ejerciendo ninguna potestad de restablecimiento derivada de
un ejercicio de indisciplina urbanistica, se trata de restablecer el suelo a sus finalidades inherentes
establecidas legalmente (utilizacion y explotacién agricola, ganadera, forestal, cinegética o anélo-
gas). En este momento, el Ayuntamiento estara obligado a hacer efectiva la devolucion de la garantia
prestada —no de la prestacién compensatoria— cuando no se hayan producido incumplimientos ni
infracciones y, asimismo, se haya llevado a cabo de manera correcta las labores de restitucion de
los terrenos a su estado anterior.

3. Control autondmico en materia urbanistica

No nos referimos en este apartado al control autonémico de la normativa turistica que se esta-
blece tanto a nivel legal como reglamentario en nuestra Legislacién autonémica, pues dicho control
se residencia en los servicios de Inspeccién Turistica adscritos a la Consejeria de Turismo y Deporte
de la Junta de Andalucia.

Al control que nos referimos en este apartado es al derivado de la posibilidad de asuncion sub-
sidiaria de competencias que se establecia en el art."188 de la LOUA, antes de que el mismo fuera
declarado inconstitucional y nulo por Sentencia nim. 154/2015, de @ de julio (BOE num. 194 de 14
de agosto de 2015).

El citado articulo reglamentaba un procedimiento de asuncién subsidiaria de competencias por
parte de la Comunidad Auténoma, en las actuaciones llevadas a cabo sin licencia u orden de eje-
cucién, englobando medidas preventivas de suspension de actos y usos ilegales e incluso medidas
completas de restablecimiento de la legalidad urbanistica con reposicion de la realidad fisica en su
caso, cuando tales actos y usos se originaren como consecuencia de una serie de infracciones
que el legislador andaluz ya consideraba —ab initio— que suponian una afectacién competencial
autonémica dada su especial gravedad (actividades de ejecucion sin instrumento de planeamiento
preciso, parcelaciones urbanfsticas en terrenos con régimen de suelo no urbanizable y cuando su-
pongan la comisién de infracciones urbanisticas que carecen de plazo de caducidad para el ejercicio
de la potestad de restablecimiento de la legalidad urbanistica).

A mi juicio, supone éste el principal motivo de la declaracion de inconstitucionalidad del precepto
citado, cuando el propio Tribunal Constitucional mantiene en su RJ 7 que:

«Conforme al art. 60 LRBRL, el incumplimiento que autoriza a la Administracidn autonémica a ejercer
tareas encomendadas a los entes locales debe afectar al ejercicio de competencias de la Comunidad Auté-
noma. El art. 188.1 de la LOUA no se ajusta enteramente a esta exigencia al vincular el ejercicio sustitutivo
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de las competencias locales a otros criterios (letras a, b y ¢) que atienden al nivel de gravedad de la infrac- {
cién urbanistica. No puede afirmarse que el criterio de la gravedad se ajuste al de la afectacion competencial, h

que es el que impone la legislacion basicar. 4

El Tribunal Constitucional reitera que sera el art. 60 de la Ley Reguladora de las Bases de Ré- i
gimen Local (LRBRL) la norma bésica que dara cobertura a la prevision autondmica de un control p
administrativo de sustitucién, «debiendo servir dicha legislacién basica como punto de referencia <
para enjuiciar la constitucionalidad del precepto citado.»

Asimismo, el mismo Fundamento Jurfdico Séptimo se ocupa del plazo establecido en el art. 188
para asumir una asuncion subsidiaria de competencias por sustitucion plazo que, se entiende, no
se ajusta al plazo mensual que el citado art. 60 LRBRL establece para dicha asuncién subsidiaria.

«Los preceptos controvertidos, en la medida que regulan un control por sustitucion, deben, en efecto, |
constrastarse con el art. 60 LRBRL. Este articulo asegura al ente local un plazo mensual a partir del reque-
rimiento para ejercer auténomamente sus competencias. El indicado plazo constituye un elemento relevante
para reflejar una exigencia de autonomia local que el legislador autondémico no estd autorizado a rebajar;
la regulacion autonémica que lo redujera estaria con ello rebajando el margen de que disponen los entes
locales para ejercer sus competencias con limitacién consecuente del estandar de autonomia local que ha
querido garantizar el legislador basico estatal. En el presente caso, los preceptos impugnados, al establecer
plazos menores, alteran el nivel de autonomfa local que asegura el art. 60 LRBRL y, con ello, invaden la
competencia estatal en materia de bases del régimen local (art. 149.1.18 CE)».

Es decir, en modo alguno se suprime dicha posibilidad legal de sustitucion, sino que la misma i
debera ajustarse a una serie de requisitos que en dicha norma béasica se establecen:

o Que las actuaciones (actos o usos) se ejecuten sin contar con licencia municipal o contravi-
niendo las mismas.

e Que dichas actuaciones afecten al &mbito de competencias de la Comunidad Auténoma, y cu-
ya cobertura econdmica estuviera legal o presupuestariamente garantizada. Recordar en este |
punto que el art. 71 del Estatuto de Autonomia para Andalucia, en desarrollo de lo establecido Il
en el art. 148.1.18 de la Constitucion Espafiola, establece la competencia exclusiva autondmica |
para la ordenacion y la planificacién del sector turistico, englobando dicha potestad a aquellas
actuaciones en el territorio que puedan tener una incidencia en la misma.

s Que exista un requerimiento previo a la Entidad Local para que esta gjerza la medida cau-
telar de suspension o el pleno restablecimiento del orden juridico respecto de tales actos o

usos que contravienen la legalidad. (
I

e Que transcurra el plazo minimo de un mes desde la recepcion del requerimiento, sin que la
Administracién Local haya adoptado acuerdo alguno al respecto, ni en sede de suspension !
cautelar de los mismos, ni en sede de un completo ejer- ) [ :
cicio de la potestad de proteccidon de la legalidad urbanis- np , o '
tica y restablecimiento del orden juridico perturbado. ‘

Como ya se ha dicho en el comienzo de este control urbanis-
tico autonémico, la posibilidad de un ejercicio subsidiario auto-
némico en sede de restablecimiento de la legalidad urbanistica y
en sede sancionadora, tanto para actos como para usos que
infrinjan la normativa urbanistica, requerira la acumulacion de
los requisitos anteriormente mencionados. Solo la concurrencia
de los dichos requisitos permitiria este control autonémico urbanistico por unos actos o usos en el
territorio sin contar con los requisitos legalmente establecidos.

Tenemos ejemplos en el territorio de verdaderas parcelaciones urbanisticas en suelo no urba-
nizable que pretenden reconvertirse en campings o albergues pero sin contar con ninguno de los
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requisitos de unidad de explotacién, movilidad, porcentaje maximo de instalaciones fijas, limitaciones
maximas de estancias en tiendas, etc. Se trataria en este caso de una infraccién urbanistica —par-
celacion en suelo no urbanizable— unida a una infraccion turistica por carencia de los requisitos téc-
nicos establecidos por la normativa turistica para la implantacién de un camping (Decreto 164/2003,
de 17 de junio), que tienen una inevitable repercusion en el &mbito competencial de la Comunidad
Auténoma; tanto a nivel de ordenacion del territorio (art. 148.1.3 CE), como en su incidencia en el
sector turistico (art. 148.1.18 CE).

X.  CONCLUSIONES FINALES

Primera. Las corrientes liberalizadoras provenientes de Europa han tenido un fuerte calado en
la normativa turistica andaluza (La Ley 3/2010 por la que se transpuso en Andalucfa la Directiva
2006/123/CE, del Parlamento Europeo y del Consejo, modificé la redaccidn inicial del Decreto regu-
lador del RTA y abligé igualmente a la aprobacion de un nuevo texto legal, la vigente Ley 13/2011, de
23 de diciembre). Dicha transposicion de la normativa europea se ha realizado en Andalucfa, como en
el resto de Comunidades Autdnomas, sin eleccion, es decir de una manera obligada, incorporandose
de una manera general el sistema de declaracion responsable e inspeccion posterior de la actividad.

Segunda. No ha sido asf en el Ambito urbanistico, donde los actuales arts. 9.7 y 9.8 del TRLS,
confirman la regla general de la inexistencia del silencio administrativo cuando lo solicitado contra-
venga la ordenacién territorial o urbanistica asi como la del silencio administrativo negativo para
actuaciones de nueva edificacion, construccion e instalaciones de nueva planta. En el mismo sentido
la STS de 28 enero de 2009 dictada en unificacién de doctrina.

Tercera. Se institucionaliza la comunicacién previa y la declaracién responsable como meca-
nismos ordinarios de intervencion en la legislacion turistica. Introduccion del ‘control a posteriori’ ya
previsto en la redaccion del art. 71.bis de la Ley 30/1992, dada por la Ley 25/2009, de 22 de diciem-
bre, conocida como «Ley Omnibus».

Cuarta. Problemas de ajuste entre ambos ordenamientos juridicos cuando la actuacién preten-
dida afecta al SNU:

e Solo en el caso de apartamentos turisticos (en sus modalidades de playa y rural), la nor-
mativa turistica menciona la necesidad de tramitacion de una Actuacién de Interés Publico
conforme con la normativa urbanistica que lessea de aplicacién. (art. 17 —playa— y 18.2
—rural— del Decreto 194/2010, de apartamentos turisticos).

e Lalegislacién turistica menciona de manera exclusiva la licencia de obras y declaracion res-
ponsable para la construccion, ampliacién o reforma de un establecimiento de alojamiento
turistico (con independencia del tipo de suelo en el que se enclave) para citar en el articulo
siguiente que «finalizadas las obras de construccién, ampliacién o reforma» No se mencio-
na siquiera la existencia de un procedimiento urbanistico que cualifique los terrenos para la
actuacion pretendida.

*  Se hace necesaria la maxima coordinacion entre las Administraciones implicadas (Adminis-
tracion Local, Autonémica en materia de Turismo y Autonémica en materia de Urbanismo).
Ej. El Ayuntamiento ante el que se tramite un Proyecto de Actuacién para una actividad turis-
tica en SNU no deberia admitir a tramite un P.Act en el que no se describa suficientemente
la actividad prevista y no se cuente con la emisién del informe de la Delegaciéon competente
en materia de Turismo sobre la adecuacién de la declaracion responsable a la normativa
turistica reguladora, o el transcurso del plazo para su emisién (un solo mes).

Quinta. El control del uso deja siempre abierta la posibilidad de incoar —ademés de la sancién
turistica— el correspondiente expediente de restauracién de la legalidad urbanistica. La cualificacion
del suelo no urbanizable para un uso diferente al agricola, ganadero, forestal, cinegético o andlogo
debera tener un plazo limitado (plazo de cualificacion, art, 42.5.C.b) de la LOUA).
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Sexta. El Decreto 143/2014, de 21 de octubre, cuya entrada en vigor se produce el dia 11 de
febrero de 2015 por el que se regula la organizacién y el funcionamiento del RTA ya contempla la
inscripeién —y no mera anotacion— de las viviendas turfsticas de alojamiento rural, un tipo peculiar i
de actividad turistica en suelo no urbanizable en el que se permite que se compatibilice el uso resi- Bl
dencial de la edificacion (9 meses) con el uso turistico (maximo 3 meses). i

Podria ser deseable que en su art. 8 «contenido de la inscripcidn» se contemplara alguna particu- |
laridad urbanistica del suelo en el que se ubica el establecimiento de alojamiento turistico (Proyecto
de Actuacién tramitado, expediente de legalizacién, plazo de cualificacion de los terrenos o garantia
prestada).
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