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I. EL ALOJAMIENTO TURISTICO RURAL. CONCEPTO,

CALIFICACION Y MARCO JURIDICO EN L.A COMUNI-
DAD VALENCIANA

Cuando nos referimos al alojamiento taristico rural, lo estamos
haciendo tanto a vna actividad empresarial -ofrecer alejamiento- como
a una de las vertientes de un fendmeno més amplio, cual es el deno-
minado turismo rural, convencionalmente caracterizado por desarro-
llarse en el medio rural, o predominantemente agricola y de interior, y
por lo general comprensivo de una serie de actividades de ocio rela-
cionadas con tal entorno.

Sefialado lo anterior, hay que indicar gue no vamos a entrar en
esa segunda vertiente, mds bien propia de la economia o la sociolo-
gia™, lo que nos obligaria a deslindar el turismo rural de otros fend-

(1) Ambitos en los que se cuenta al respecto cen un importante aporte hibliografico.
Asi, pueden verse, por todos, fos trabajos de Rosa Marfa YAGUE PERALES, “Definicidn, ori-
gen e interés actua! del turismo rural como actividad econdmica y social”, en Revista
Valenciana d 'Estudis Autondmics, n® 20, septiembre-diciembre 1997, pags. 237 y ss;
Francisco Mu®oz Escarona, “Furismo rarat integrado: sna férmula innovadora basada en
el desarrollo cientifico™, en Revista de Estudios Turisticos, n® 121 (1994), pags. 5 y ss.;
Lnis VaLDEs PeLAEZ, “El tnrismo roral en Espafia”, en la obra colectiva Infroduccidn a la
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menos igualmente complejos y de no muy nitidos contornos, como el
denominado “agroturismo”™®, o bien a ubicarlo como una mas dentro
de lo que algunos autores denominan “actividades de aplicacién turis-
tica”, y que tendrfa transcendencia a efectos meramente conceptua-
les?.

No es esa la finalidad de este trabajo, de mucho mds modestas
pretensiones, y en el que nos vamos a centrar exclusivamente en la
primera de las vertientes sefialadas; esto es, el alojamiento turistico
rural como actividad empresarial consistente en ofrecer alojamiento
por un precio determinado y en unas condiciones reglamentariamente
impuestas que lo diferencia, nitidamente, de otras modalidades de
alojamiento. Esa es nuestra perspectiva, analizar el régimen juridico
que en la Comunidad Valenciana se establece para una actividad
empresarial reglamentada cual es Ia denominada de “alojamiento
turistico rural”.

Los recientes origenes de esta modalidad de alojamiento turisti-
co, de su regulacién juridica, los encontramos entre principios y
mediados de la décadas de los ochenta y noventa, en concretos pro-
gramas de apoyo finaciero a proyectos de desarrollo turistico en el
medio raral auspiciados por la Unidn Europea, y cuyo principal obje-
tivo es favorecer el desarrollo de las regiones mas desfavorecidas®.

e economia del turismo en Espaiia (PEDRENO Mufoz, Dir.), Civitas, Madrid, £996, pags.
365 y ss., v David GILBERT, “Perspectivas de desarrollo del turismo rural”, en el monogra-
fico que sobre turismo editd la Revista Valenciana d Estudis Autondmics, n° 13, marzo
1992, especialmente pags. 167 y ss., ¥ las monografias de Venancio BoTE GOMEZ, Turismo
y espacio rural, Ed. Popular, Madrid, [988 y Ramdn Bosch, Lluis Puios, Joan SERRA ¥
Ferran VALLESPINOS, Turismo v medio ambiente, CEURA, Madrid, 1998.

(2} Vid. Gloria Emilia PaLACIO MONTEMAYOR, “Régimen juridico del turismo rural
{1)”, en esta REvisTA n° 14, junio 1998, pags. 629 y ss.

(3) Vid. Bduardo Roca Roca, Marfa Martilde CeBaLLanos MARTIN y Raidl PEREZ
GUERRA, La regulacidn jurtdica del turismo en Espadia, Universidad de Almerfa-Instituto
de Estudios Almerienses, Almeria, 1998, pags. 86 a 88, donde dentro de esas “actividades
de aplicacién turfstica” pretenden sefialar todas las posibilidades imaginables, mencionan-
do expresamente, por su finalidad, el turismo enltoral, rural, social, urbaro, deportivo, flu-
vial, de aventura, de crucero, de balnesrio y de congresos.

(4) Una completa referencia a todo ello puede encontrarse en, por todos, los traba-
jos de David BLaNQUER, “Régimen juridico del turismo rural”, en la obra colectiva
Régimen juridico de los recursos ruristicos (TUDELA ARANDA, Dir.), que figura comoe
Monografico 11l de esta REVISTA, Zaragoza, 1999, pags. 444 y ss., y Consueio Olimpia
SaNz SaLLa, “Los sujetos del turismo: los establecimientos hoteleros y las empresas de
alojamiento turistice de cardcter no hotelero™, en la obra colectiva Lecciones de Derecho
del Turismo, (Garcia MAacHO y RECALDE CAsTELLS, Dir.j, Tirant le blanch, Valencia,
2000, pags. 108 y ss.

En cnanto al efecto de promocionar este tipo de turismo, pueden consultarse los tra-
bajos de F. ELiZALDE LASHERAS, “Andlisis comparativo de [a asignacién de créditos comu-
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Con tal argumento disponible, y asumida con absoluta normali-
dad por las Comunidades Auténomas la competencia exclosiva sobre
ordenacion del turismo en su Ambito territorial®, éstas se aprestaron a
regular este tipo de alojamiento con normas de rango reglamentario,
acomodando las mismas a la divergente caracterizacidn e ideosincra-
sia del entorno rural de cada nna de ellas®.

En Ia Comunidad Valenciana, ello se llevé a cabo con el Decreto
253/1994, de 7 de diciembre, regulador del alojamiento turistico rural
en el interior de la Comunidad Valenciana, recientemente reformado
por el Decreto 207/1999, de 9 de noviembre; normas estas en las que
centraremos nuestra atencién, y cuyo contenido ha sido plenamente
acogido por la Ley 3/1998, de 21 de mayo, del turismo de Ia
Comunidad Valenciana (LVT, en adelante).

En efecto, 1a LVT, al establecer un marco juridico estable para
acoger la ordenacién de los servicios, actividades y empresas turisti-
cas, clasifica estas dltimas en de alojamiento; restauracién; agencias
dF: vigjes; comercializacidn, intermediacidn, organizacidn y presta-
cién de cualesquiera servicios turfsticos cnando éstos no constituyan
el objeto propio de las actividades relacionadas en los pontos anterio-
res; y de servicios complementarios {articulo 5).

- Arenglén seguido, el articulo 7 LVT define las empresas de alo-
jamiento turistico como “aquellas que desde un establecimiento abier-
to al publico se dedican, de manera profesional, habitual y mediante
precio, a proporcionar habitacién a las personas, con o sin prestacién
de otros servicios de cardcter complementario”. Amplio concepto que
sirve para incluir en el mismo las modalidades que establece en el
articulo 8 LVT, donde distingue: 1. establecimientos hoteleros; 2.

munitarios en favor del turismo rural”, en Revista de Estudios Turisticos, n° 122 (1994) y
J(')s_e Luis Garcia CuesTa, “El turismo rural como factor diversificador de rentas en la tra-
dicional economfa agraria”, en Revista de Estudios Turisticos, n° 132 (1996, pags. 47 y ss.

(3) Sobre elio pueden consultarse, por todos, los trabajos de Ricarde Garcia MACHO,
“La legislacidn turfstica: naturaleza juridica; relaciones entre Derecho estaral, autondmico
¥ local”, en la obra colectiva Lecciones de Derecho del Turismo, ((Garcia MacHo ¥
RECALDE CasTELLS, Dir.), Tirant lo Blanch, Valencia, 2000, especialmente pags. 25 v ss.;
Jg:sé TUDELA ARaNTA, "Hacia un nuevo régimen furidico del turismo. La vigente legisla-
¢16n autonémica”, en Revista Vasca de Administracion Piblica, n° 45, vol. 1, mayo-agosto
1996, pags. 291 y ss., y Alfonse SALGADO CasTro, “La distribucién de competencias en
materia de turismo”, en esta REVISTA, 1" 9, diciembre 1996, pags. 319 y ss.

' (6_) Una completa relacién de las mismas puede observarse en el trabajo de Consuelo
Olimpia Sanz SaLLa, op. cit., pags. 109 y 110. Una referencia al contenido de tal normati-
va la encontramos en el trabajo de David BLaNQuERr, “Régimen juridico del turismo rural™,
op. cit., pags. 452 y ss. 4
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apartamentos turisticos; 3. campamentos de turismo; 4. alojamiento
turistico rural, y 5. cunalesquiera otras que reglamentariamente se
determinen, pues “la inclusion en una u otra modalidad de las previs-
tas en el apartado anterior quedard supeditada al cumplimiento de lIos
requisitos reglamentariamente determinados™ (apartado 2).

Dado que el ejercicio de la actividad turfstica de alojamiento
s6lo podrd desarrollarse previa autorizacion y/o clasificacién del
establecimiento en alguna de las modalidades sefialadas (articulo 8.1
LVT), lo verdaderamente relevante serd precisamente eso: cumplir
los diferentes requisitos reglamentarios que convierten a un aloja-
miento determinado en, por ejemplo, un hotel y no en otro como un
campamento de turismo.

Con ello se supera la tradicional distincidn entre establecimien-
tos hoteleros y extrahoteleros. Tradicional porque, como es bien sabi-
do, la primera regulacién que se conoce es la de los hoteles a través
de una Orden de 8 de abril de 1939, constitnyendo estos los primeros
establecimientos reglamentados y surgiendo los demds bajo sus mis-
mas pautas. De ahi la sefialada distincidn, que no sirve mas que para
decir que los hoteleros son los que reglamentariamente son hoteles™
y extrahoteleros los que, obviamente, son otra cosa®. De todos
modos, algunas de las leyes antonémicas de turismo aprobadas siguen
incidiendo en esa clasificacion™,

Asi y todo, hay autores que, como BLANQUER acogen tal distin-
cion e incluyen entre los establecimientos hoteleros el alojamiento
turfstico rural®®, sefialando ademds que la councreta calificacién del
alojamiento, ademas de reflejar la diferencia de calidad y servicios -
no es lo misme un hotel gque un camping, obviamente- “la calificacién
es juridicamente irrelevante (salvo a efectos fiscales o tributarios)*V”.
Opinién de Ia gue disentimos ya que para nada es irrelevante juridi-

(7) Que en la Comunidad Valenciana se regulan en el Decreto 153/1993, de 17 de
agoste, de ordenacidn de establecimientos hoteleros.

(8) De ahi que el Decreto 153/1993 excluya expresamente de su 4mbite de aplicacidn,
con remisién a sus regulaciones especificas: los apartamentos turfsticos; campamentos de
turisme; ciudades de vacaciones; alojamiento en casa de labranza, y la tenencia estable de
huéspedes con arreglo a [a legislacién sobre arrendamientos urbanas (articulo 1.2).

{9) Esc es lo que hacen la Ley 2/8997, de 20 de marzo. del turismo de Estremadura
(articulo 18), la Ley 8/1999, de 26 de mayo, del turismo de Castifla-La Mancha (articulo
15), y ta Ley 6/1994, de 16 de marzo, de ordenacién del turismo del Pais Vasco (articulo
12).

{10} Se refiere, en concrete, & “alojamientos hoteleros de turismo rural”. Vid. David
BLANGUER, Derecho del Turismo, Tirant lo Blanch, Valencia, 1999, pag. 404

{11} Ibidem, pag. 371.
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camente que un establecimiento de alojamiento tenga una calificacion
Y RO otra, © 51 no pensemos en un Plan General de Ordenacién Urbana
que para una parcela determinada prevé la ubicacidén de un hotel,
Desde luego, lo que habrd que construir alli serd eso y no otra cosa
que pueda recibir otra calificacion. Asimismo, cnando la Ley 4/1992,
sobre suelo no urbanizable de la Comunidad Valenciana prevé la
construccién en el medio rural de viviendas familiares aisladas, no
parece estar pensando en ia posibilidad de que alli se pueda estable-
cer un hotel y si, por qué no, un alojamiento turfstico rural si los pro-
pietarios de la misma deciden explotarlo™. Finalmente, v lejos de la
distinta tributacion que en el Impnesto de Actividades Econdmicas
pueda tener uno u otro tipo de establecimiento, para nada seré indife-
rente la calificacién si a ella se liga la posibilidad de obtener nna sub-
vencigny,

I. SENTIDO Y FILOSOFiA DE LA PRIMERA REGULA-
CION: EL DECRETO 253/1994, DE 7 DE DICIEMBRE

Tal y como indica el preambulo del Decreto 253/1994, de 7 de
diciembre, regulador del alojamiento turistico rural en el interior de la
Comunidad Valenciana, “el turismo rural o interior se ha diagnosti-
cado como un segmento en alza, en cuanto que reiine los ingredientes
de tranquilidad, contacto con la naturaleza y experiencias colturales y
sociales de gran singularidad constitutivos de una manera de entender
el ocio cada vez mds valorada”. Si a esta alza se le afiade 1a necesidad
de recursos que viven las zonas del interior de la Comunidad, la
importancia de una nueva oferta turistica que vaya mds alld de la cl4-
sica de “sol y playa”™, y la proteccién del medio ambiente en estas
zonas, encontramos la excusa suficiente para una reglamentacidn,
como la que contiene el referido Decreto, que regule y promocione
los alojamientos turisticos dirigidos a albergar este “nnevo” tipo de
turisme rural.

La exposicidn de motivos del Decreto justifica la regulacién ¥ su
sentido, ademds, en los signientes objetivos que resumimos:

(I2) En ello incide precisamente la Ley 2/1997, de 13 de Jjunio, de modificacidén de la
Ley 4/1992, de 5 de junio, del suelo no urbanizable respecte al régimen de reparcelacién y
de construccion de viviendas aisladas en el medio rurai.

(13) A ello se refiere la Sentencia de 12 de noviembre de 1998, de 1a Sala de lo
Centencioso  Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Galicia (RICA
1998/4739).
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a) existiendo una demanda constatada de estos alojamientos, y
cumpliendo unos requisitos minimos de calidad, los mismos han de
resultar compatibles con otras modalidades como hoteles, campamen-
tos de turismo o apartamentos “cuya ubicacidn en las zonas de inte-
rior sigue siendo perfectamente posible y esiratégicamente deseable™;

by incrementar la dotacién cuantitativa de plazas de alojamiento
en zonas de interior, y

¢) conseguir que ¢l beneficiario de las rentas qune la actividad
turistica genere sea la poblacién de las zonas en que se desarroila.

Y para facilitar las cosas, estimulando la actividad, el articulo
1.2 del Decreto establece que “las actividades turisticas que se des-
arrollen de conformidad con lo establecido en el mismo tendrdn acce-
50 prioritario a las lineas de aynda de la Generalitat Valenciana, de
acuerdo con lo que dispongan las normas que regalen su concesidn”
(articulo 1.2)".

Seiialado lo anterior, el Decreto serd aplicable a “los estableci-
mientos que, estando en zonas del interior de la Comunidad valencia-
na, se dediquen a prestar, de forma habitual y mediante precio, aloja-
miento turistico de acuerdo con las especificaciones que se establecen
en esta norma y disposiciones de desarrollo, presten o no otros servi-
cios complementarios” (articulo 2.1). Ademads, se establecen exclu-
siones para los siguientes términos municipales: a) los que sean limi-
trofes con el mar; b) los incluidos o vincnlados a un drea metropoli-
tana, y ¢) aquéllos en los que el modelo de ocupacién y uso del terri-
torio de su término municipal no corresponda al modelo rural tradi-
cional. Exclusiones é&stas que pueden ser obviadas por la
Admimistracion caompetente en materia de turismo “con caricter
excepcional y en supnestos concretos” (articulo 2.3).

Asimismo, todos los locales e inmuebles donde se realice la acti-
vidad de alojamientos turfsticos a que se refiere el Decreto, con inde-
pendencia de la tipologia descrita -salve puntuales excepciones que
sefialaremos- y a fin de ofrecer ciertas garantias de calidad, deberan dis-
poner necesariamente de: a) abastecimiento de agua y suministro de
energia eléctrica: servicio este dltimo que no serd necesario para las
acampadas en finca particular; b) suministro de agua potable; ¢) siste-

(14) Lo que se prevé expresamente en la Orden de 6 de marzo de 1995, de Incentivos

autondmicos en zonas de promocion econdmica, donde se incluye, entre los sectores pro-
mocionables, el de “establecimientos de alojamiento hoteiero o de turismo rural, campa-
mentos de turismo, instalaciones complementarias de ocio de especial interés y otras ofer-

tas turisticas especializadas con incidencia en el desarrollo de la zona” {articulo 3).
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ma efectivo de eliminacién de residuos sélidos y de vertidos, d) dispo-
nibilidad de comunicacion telefénica, cuando no se encuentre en el pro-
pio establecimiento; e) equipo sanitario de primeros auxilios; f) medi-
das de prevencidén y extincién de incendios, con al menos un extintor
por planta, y g) informacién sobre servicios de farmacia, entidades
financieras y recursos turisticos de la zona en que se encuentre ubicado,

El Decreto establece tres modalidades de alojamiento rural, a los
que luego prestaremos atencidén con mds profusién, y que son: a)
Alojamiento en casas rurales compartido con los propictarios o usua-
rios y con otros clientes, o no compartido; b) Acampada en finca par-
ticular con vivienda habitada, y Alojamiento compartido con oiros
clientes en albergue o instalacidn de uso colectivo, que recibe la
denominacién de albergue turistico, y cuya estancia serd como maxi-
mo de 15 dias.

La principal modalidad es la primera, para la cual el Decreto en
su articulo 6 exige que el titular del establecimiento deberd cumplir
con una serie de condiciones: a) ser propietario o usuario habitnal,
bajo cualquiera de las formas legalmente permitidas, de la edifica-
cidn, y precisard, en su caso, de la conformidad del propietario; b)
estar empadronado, o desarrollar su actividad profesional, preferente-
mente en relacidn con la agricultura, ganaderia, artesania, oficios o
comercio, en el municipio en el que se encuentre ubicada una de las
viviendas de las que sea titnlar o explotador, o en los municipios
colindantes; ¢} no tener en explotacidn mds de dos edificaciones vaci-
as ademis de la propia residencia, v d) realizar la explotacién de
forma directa, individualizada y personal. Todo ello, claro estd, con
la finalidad de que las rentas generadas queden en el propietario que,
como puede observarse, pertenece a un sector de la poblacidn cierta-
mente desfavorecido en la mayor parte de Ios casos.

Y tanto se tiene eso en cuenta que “la explotacidn del aloja-
miento se realizard de forma directa, individualizada y personal por el
propietario o explotador del mismo” (articulo 6.3), pero con una limi-
tacién: que “cada titular de casas rurales no podra tener en explota-
cién mas de dos edificaciones vacias ademds de la propia de residen-
cia” (articulo 6.2)

III. LA REFORMA INTRODUCIDA POR EL DECRETO
207/1999, DE 9 DE NOVIEMBRE

Tras unos afios de vigencia del Decreto de 1994, con el Decreto
207/1999, de 9 de noviembre, se introdujo un reforma del mismo que
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fue mucho més alld del mero detalle o puntualizacidn, realizando lo
que a nuestro juicio supone un cambio radical tanto en la filosofia
como en los objetivos a perseguir por el Decreto al que modifica.

La norma de 1999, en su exposicién de motivos, valora gue “en
los afios transcurridos desde la publicacién del Decreto, la creciente
demanda por una sociedad urbana de turismo de interior v de aloja-
miento turistico rural o de interior, especialmente en la modalidad de
alojamiento en casa rural, y la consiguientc perspectiva de explota-
cién de dicho alojamiento como actividad empresarial, ha conducido
a que la realidad supere las estrictas condiciones reglamentarias” que
imponia el mismo, “surgiendo iniciativas empresariales de explota-
cién de alojamiento rural que unas veces se pretenden por personas
juridicas y otras superan la vecindad local o vinculacién local del

explotador”.

Por ello, se modifica el articulo 6 exigiendo ahora, simplemen-
te, que el explotador acredite la disponibilidad del inmueble donde
pretenda establecer el alojamiento ¢n casa rural. Medida que el ante-
rior Decreto de 1994 rechazaba expresamente para “evitar que, a la
sombra de esta iniciativa proliferaran actuaciones de naturaleza espe-
culativa o que tnicamente tengan como finalidad obviar el cumpli-
miento de requisitos de dotaciones y servicios mds estrictos previstos
en la normativa reguladora de establecimientos hoteleros o aparta-
mentos turisticos™®”. Asimismo, y en consecuencia, desaparece con la
reforma la limitacién de no poder tener en explotacién mds de dos
edificaciones vacias ademds de la propia residencia y que el titular de
la explotacién realice la actividad de forma directa, personal e indivi-

dualizada.

Al hilo de esto, 1a reforma rebaja ostensiblemente los requisitos
de calidad o dotaciones de los alojamientos, al eliminar de sus pre-
ceptos toda referencia a la energia eléctrica®, permite la posibilidad
de que en los edificios puedan tener més de tres alturas, € incrementa
la capacidad méxima de plazas de diez a doce, incluidas las camas
supletorias, como luego iremos viendo. Y siendo esto asi, la exposi-

(15) Obviamente, mucho més rigurosa. Vid. Decreto 153/1993, de 17 de agosto, de
establecimientos hoteleros, y Decreto 30/1993, de 8 de marzo, de apartamentos turistices.
ambos de 1a Comunidad Valeaciana.

(16} En concreto, de los articnlos 4.1.a); 10.a), parrafo 2% 11.¢), y 13.d), parrafo 1
La exposicién de motivos del Decreto 207/199% justifica tal medida indicando que “la
estructnra tradicional de la vivienda en determinadas zonas del interior de nuesira
Comunidad y las posibilidades que actualmente pueden ofrecerse respecto al snministro de
energia aconsejan modificar determinados apartados de algunos articulos contenidos en la
presente norma”.
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cién de motivos de la reforma fundamenta una de sus razones de ser
en “mejorar e incrementar la oferta existente, y aprovechar los efec-
tos positivos que sobre la riqueza de estas zonas pueda tener la acti-
vidad turistica”. Quizas, deberia haberse obviado el término “mejo-
rar” pues, indudablemente, poco significa mejorar el que no sea obli-
gatorio ahora garantizar el suministro de energia eléctrica en estos
alojamientos.

Asi y todo, y curiosamente, parece que en la préctica sucedio
que muchos de los que solicitaron la calificacién de alojamiento turis-
tico rural, debieron de conformarse con la prevista en el Decreto
30/1993, de 8 de marzo, regulador de los apartamentos turisticos. Por
ello, la tnica Disposicién Adicional del Decreto 207/1999 establece
que tales establecimientos “podrdn ser declarados por la
Administracién turistica, previa audiencia y conformidad del titular o
explotador, como casa rurales, e inscritos como tales en ¢l Registro de
Empresas y Actividades Turisticas”, estableciendo que “a los seis
meses siguientes a la entrada en vigor del presente Decreto, la
Agencia Valenciana del Turismo iniciard de oficio el cambio de cali-
ficacién” sefialado.

Aunque gracias a la reforma se ha incrementado el nimero de
alojamientos turisticos rurales, lo que era su principal objetivo™, es
lo cierto que desde el punto de vista técunico, la reforma podria haber
clarificado a gnién corresponden las competencias administrativas
sobre la calificacién de estos establecimientos, manteniéndose en el
Decreto la ya obsoleta referencia al extinto Instituto Turistico
Valenciano, habiendo sido asumidas todas sus competencias, desde
1995, por la Agencia Valenciana del Turismo"®.

Sefialado todo lo anterior, pasamos seguldamente & ocuparnos
de las diversas modalidades de alojamiento turistico rural que prevé
la normativa de la Comunidad Valenciana tal y como ha quedado tras
la reseiiada reforma, indicando a pie de pdgina los cambios adverti-
dos.

(17) Asi, entre enero y junio de 2000 se han incrementado en un 22 por 100 el ndme-
ro de plazas disponibles de alojamiento turistico rural, ya que los establecimientos de éste
tipo cregieron un 14,6 por 100 en el sefialado periode (Informacién. 30 de agosto de 2000,
pag. 7).

{18) Creada en Ia Ley 8/1995, de 29 de diciembre, de medidas fiscales, administrati-
vas y de organizacion de la Generalitat Valenciana, y corroborada por la LVT (artfcule 67).
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IV. REGIMEN JURIDICO DE LAS DISTINTAS MODALIDA-
DES DE ALOJAMIENTO TURISTICO RURAL

1. Alojamiento en casas rurales

Con arreglo al articulo 5 del Decreto, alojamiento en fincas rura-
les es aquél que se ofrece mediante prectio y de forma habitual en las
viviendas que cumplan las condiciones que se establecen, y que
seguidamente veremos, pudiendo este alojamiento ser “exclusivo o
compartido con los propietarios o usuarios de los mismos y con otros
clientes”. Aqui, el titular del alojamiento, simplemente v como
vimos, habrd de acreditar “la disponibilidad del inmueble para tal uso,
mediante cualquiera de los titulos admitidos por el Ordenamiento
Juridico”.

Esta modalidad de alojamiento se podrd prestar “tanto en las
viviendas que se encuentren aisladas y diseminadas por el término
municipal como en las gue formen parte de nicleos urbanos”, debien-
do disponer en el primer caso de acceso para vehiculos (articulo 7.1).
Ademaés, en lo que a edificios respecta, estos no podran tener més de
tres alturas, incluida la planta baja, “salvo cuando se trate de un Uinico
alojamiento que por las caracteristicas propias de su ubicacién dis-
ponga de una o dos plantas mas” {articulo 7.2)". Tampoco s¢ encon-
trardn en “el borde de carreteras nacionales o autonémicas de primer
rango, ni a distancia inferior a un kilémetro respecto de vertederos n
otros factores de contaminacidn ambiental” (articulo 7.2, in fine).

En cuanto a las dotaciones que habrd de tener las casas rurales
para obtener la calificacién de alojamiento turistico, se exigen las
siguientes instalaciones: a) agua caliente en cocina y cnarto de bafio;
b) calefaccidn en habitaciones, cuartos de bafio y zonas de uso
comin; ¢) puntos y tomas de luz en todas las habitaciones y zonas de
uso comun, y d) un cnarto de bafio completo por cada seis plazas,
incluidos los usuarios de la vivienda, y un aseo por cada cuatro pla-
zas mis, Ademas, deben contar todas las habitaciones con ventilacién
directa al exterior, y la casa una capacidad maxima de hasta doce pla-
zas®™, incluidas las camas supletorias (articulo 8).

En cuanto a las condiciones generales de la prestacion de los
servicios, establece el Decreto que estos alojamientos se encontrardn
a disposicidn de los usuarios en condiciones adecuadas de conserva-
cion y limpieza desde el dfa fijado para su ocupacidn, siendo los titu-
lares de la explotacion responsables de ello (articulo 9).

(19) El texto entrecomiliado ha sido afiadide por el Decreto 207/1999.
(20) Antes de la reforma eran diez, tal como vimos.
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Asimismo, la prestacién de este servicio de alojamiento variard
segiin sea compartido o no. Si es compartido, se podrd incluir, con
cardcter obligatorio para el cliente, el servicio de pension alimenticia
completa, media pensién o desayuno. En caso contrario, se facilitard
al cliente el uso de la cocina, menaje y nevera con congelador®’.
Ademads, se sefiala que la limpieza de las habitaciones y cuartos de
bafio serd diaria y a cargo del explotador, que el servicio de toallas y
ropa de cama se cambiard con la entrada de nuevos clientes, y que se
prestara el servicio de lavado y plancha de ropa o se facilitardn los
medios para que lo hagan los clientes.

Por contra, si el alojamiento en la casa rural no es compartido,
deberdn reunirse los signientes requisitos: a) se dispondrd de mobilia-
110, enseres, menaje y vajilla en buen estado de conservacién y utili-
zacion; b) se proporcionard a los clientes doble servicio de toallas y
ropa de cama, excepto para estancias no superiores a tres dias, asf
como combustible suficiente para cocina, calentador y calefaccion, y
¢) cocina y nevera con congelador®,

Si se comple todo lo anterior, para acceder a la declaracion de
casa rural y, como tal, al Registro de Empresas y Actividades
Turisticas, debera adjuntarse a la solicitud la siguiente documentacién:

a) Acreditacién de la personalidad del titular de la explotacidn.

b) Declaracidn de precios de los servicios y periodo de funciona-
miento.

¢) Acreditacion de la disponibilidad del inmueble para su uso
coma alojamiento taristico en casa rural®.

d) Certificado del Aynntamiento relativo a:

- Garantias de funcionamiento del abastecimiento de agua y
suministro de energia®.

- Calidad del agna para consumo humano.

- Efectividad de los sistemas de eliminacidén de residuos sélidos
y evacuacidn de vertidos.

(21) De aqui se ha saprimido con la reforma el adjetiva de “eléctrica” a la nevera con
congelador.

(22) Idem.

(23} Esto ha sustituido al requisilo de presentar el titular “certificacién de empadro-
namiento o acreditacidn de su vinculacion laboral al municipio en que se encuentre ubica-
da la vivienda”.

(24) Antes de la reforma, la energia debia ser eléctrica.
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- Cédula de habitabilidad de la vivienda o certificacién del téc-
nico municipal.

La solicitud se dirigird al Presidente Ejecutive de la Agencia
Valenciana del Turismo®, que resolverd teniendo en cuenta toda la
documentacién presentada, y si en ¢l plazo de tres meses no lo ha
hecho, el silencio tendrd efectos estimatorios. Tal declaracién se man-
tendrd mientras perduren las condiciones determinantes de su conce-
sidén, pudiendo ser revisada de oficio, “previa andiencia al interesado,
cuando se compruebe un notorio deterioro de las instalaciones o servi-
cios” (articulo 14.2), estableciéndose asimismo la obligacién de comu-
nicar a la Agencia Valenciana del Turismo todas las modificaciones
que afecten a la prestacién de los servicios del establecimiento.
Asimismo, en cuanto a los requisitos exigidos a estos establecimien-
tos, el Presidente Ejecutivo de la Agencia Valenciana del Turismo
podrd “dispensar de alguno de ellos cuando asf lo justifique o aconse-
je la calidad general de las instalaciones o servicios” (articulo 14.1).

También se contienen previsiones respecto de los precios,
debiendo el titular del establecimiento poner a disposicién de los
clientes una relacién de precios del alojamiento y de la totalidad de
servicios que se presten, disponiendo también de hojas de reclama-
ciones. Estos precios se podran modificar pero, para exigirlos a los
clientes, deberdn de haber sido comunicados previamente a la
Agencia Valenciana del Turismo (articulo 15.1). También se dispone,
como es ususal en todo tipo de alojamiento turistico, que deberd figu-
rar en el exterior del establecimiento “cna placa normalizada en la
que figurard la clasificacidén otorgada™, cuyas caracteristicas scan
determinadas por la Administracién (articulo 15.2).

Finalmente, el articulo 16 dispone que todo ello se cumplird “sin
perjuicio del camplimiento de las demas disposiciones administrati-
vas que sean de aplicacién”. Entre ellas, sin duda, el Decreto 19/1997,
de 11 de febrero, de régimen de precios y reservas en los alojamien-
tos turisticos de la Comunidad Valenciana, que sélo obvia expresa-
mente su aplicacidn para el caso de los apartamentos turisticos, en
cuya norma regnladora existen disposiciones especificas sobre el par-
ticular.

{(25) Aungue el Decreto sigue refiriéndose al Directer General del Instituto Turistico
Valenciano, con arreglo a la Disposicién Adicionai 2*.2 dei Decreto 45/1996, de 25 de
marzo, dei Gobierno Valenciano, por el que se aprueba el Regiamento de la Agencia
Valenciana del Turismao, “las referencias al Presidente del FTVA, al Director General del
ITVA, y al Conseller de Industria, Comercio y Turismo contenidas en la normativa turisti-
ca, o en normas que incidan en dicho ambite, deberdn entenderse efectuadas al Presidente
Ejecutivo de la Agencia Valenciana de! Turismo”.
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2. Alojamiento en acampada en finca particnlar

Se refiere el Decreto aqui a la posibilidad de que en fincas de
propiedad particular, donde exista una vivienda habitada, se podrd
ofrecer €l alojamiento en tienda de campaifia o caravana, lo que serd
compatible cou el alojamiento compartido en casas rurales, siempre
que el nimero de alojados no exceda de diez.

Esta modalidad de alojamienfo no requiere, con arreglo al articu-
lo 4 del Decreto “disponer de los servicios de suministro de energia
eléctrica”®. Asimismo, las instalaciones deberdn cumplir con las
medidas de prevencién y extincién de incendios previstas por la nor-
mativa municipal y por la Consellerfa de Medio Ambiente que les sea
de aplicacién tanto para la vivienda como para la finca en la que se
practique la acampada. Cuestién especialmente importante si la insta-
lacién se encuenira situada en montes ¢ terrenos forestales, ya que les
serd de aplicacién el Decreto 233/1994, de 8 de noviembre, del
Giobierno Valenciano, por el que se regulan las acampadas y el uso de
instalaciones recreativas en los montes de la Comunidad Valenciana®”.
Norma que desarrolla la Ley 3/1993, de 9 de diciembre, Forestal de la
Comnnidad Valenciana, donde se establece como norma general que
las acampadas en tales terrenos deberdn contar con la autorizacion del
propietario del monte y del érgano competente de la Administracion
forestal, lo que s6lo se permitird en las zonas autorizadas para €sos
fines por la Conselleria de Medio Ambiente, siendo de obligado cum-
plimiento las medidas generales aplicables que para la prevencién de
incendios se establecen en los articulas 136 a 160 del Decreto 98/1995,
de 16 de mayo, de desarrollo de la Ley Forestal Valenciana®.

Aunque a la modalidad de alojamiento turistico rural a que aqui
nos referimos le ser aplicable lo prescrito en el Decreto 233/1994%,

(26) Tras la reforma de 1999, como vimos, ninguno de los alojamientos que se prevén
en el Decreto han de cumplir ese reguisito.

(27 Norma que ha sido recientemente desarroliada por la Orden de 20 de marzo de
1999, que a su vez derogd el anterior desarrollo Hevado a cabo por la Orden de 23 de febre-
ro de 1995.

(28) Normas a las que se remite el articulo 4 del Decreto 233/1994.

(29) Ademads de lo relativo a la prevencids de incendios, también es aplicable la pro-
hibicién de encender fuego salvo en los lugares habilitados al efecto, excepto los dias en
que el indice de peligro sea extremo (articulo 3), la recogida de los residuos que se gene-
ren {arliculo 6), y la prohicién el uso de elementos o actividades productoras de ruido,
cuando puedan alterar los hibitos de la fauna silvestre o perjudiguen Ia normal convivencia
de los usuarios (articulo 7.1). Ademads, resulta aplicable [a obligacidn de respetar la flora y
la fauna de la zona con arreglo a fa Ley 4/1989, de 27 de marzo, de conservacién de los
espacios naturales y de la flora y fauna silvestres (articulo 7.2), y el Decreto [83/1994, de
| de septiembre, por el que se regula la circulacién de vehiculos por terrenos forestales
(articule 7.1).
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hay que distinguir la actividad que aqui nos ocupa de las reguladas en
el mismo, que son:

a) zona de acampada autorizada, o “aquellos espacios de terreno
forestal piiblico, debidamente delimitados y acoundicionados, que
cuenten con las autorizaciones oficiales pertinentes, destinados para
su ocupacion temporal con tiendas de campafia, que pueden ser utili-
zados por el ptiblico en general™”, y que precisard de autorizacién de
la Consellerfa de Medio Ambiente para su funcionamieuto (articulo
8.1).

b) Areas recreativas, “aquellas zonas ubicadas en montes o terre-
nos forestales pablicos, debidamente acondicionadas vy autorizadas
para su utilizacién en estancias de dia para actividades recreativas y
de aire libre. No estd permitida la pernocta en las mismas” (articulo
9).

¢} Cabafias o refugios gestionados por la Conselleria de Medio
Ambiente, como “aquella instalacién cubierta y cerrada con llave,
situada en montes o terrenos forestales publicos, debidamente acon-
dicionada y autorizada para su ocupacién temporal por el piiblico en
general” (articulo 17), y

d) acampadas itinerantes, que se identifican por estar “motivadas
por marchas organizadas en terrenos forestales, de grupos formados
por un nimero midximo de nueve personas y de tres tiendas” (articulo
21).

Puntualizado lo anterior, para poder calificar el alojamiento
como de acampada en finca particular, serd necesario que se haga en
las siguientes condiciones: a) el alojamiento serd como méaximo de
diez personas, o la instalacién de tres tiendas o caravanas aunpque se
supere dicha capacidad; b) los campistas tendrin derecho a la utiliza-
cién del cuarto de bafie, lavadero y fregadero de la vivienda; ¢) se
podri facilitar la utilizacién de otras dependencias, como el cuarto de
estar, comedor, cocina, entre otros; d) se podrd ofrecer el servicio de
desayuno o comidas, y ¢) en la zona prevista para acarnpada se debe-
ran colocar recipientes para la acumulacién de basuras, que serédn refi-
rados diariamente.

(30) La Orden de 20 de marze de 2000, de desarrollo del Decreto 233/1994, especifi-
ca que se tratard de “entidades. asociaciones o grupos juveniles o sociales sin 4nimo de
lucro para la organizacién de campamentos especialmente destinados a sus miembros o a
aquellos colectivos que consten como beneficiarios de sus fines asociativos™ (articulo 2),
<on lo que se descarta que esta actividad tenga el cardcter mercantil propio del alojamien-
te turistico rural.
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En cuanto a la solicitud de puesta en funcionamiento, que se rea-
lizard en impreso normalizado, asi como todo lo relativo a las modi-
ficaciones y régimen de precios, los requisitos y efectos son los mis-
mos que ya hemos referido para los alojamiento en fincas rurales, con
las siguientes particularidades:

a} Si la acampada es en terreno forestal, se remitird la solicitud
para informe de la Conselleria de Medio Ambiente.

b) En cuanto a la documentacién a aportar, sélo serd precisa la
siguiente:

1. Acreditacion de la personalidad del titular de la explotacién.

2. Declaracién de precios de los servicios y periodo de funcio-
namiento.

3. Certtficado del Ayuntamiento relativo a:
- Garantias de funcionamiento del abastecimiento de agua.

- Efectividad de los sistemas de eliminacidn de residuos sélidos
y evacuacién de vertidos.

3. Alojamiente en albergue turistico de uso colectivo

Segin el articulo 19 del Decreto, este es “la instalacion habili-
tada para prestar el servicio de alojamiento turistico, con o sin servi-
cios complementarios, en habitaciones compartidas, con instalaciones
de uso colectivo de los alojamientos”, cuando se cumplan las condi-
ciones signientes:

a) se podrd ofertar el servicio de desayuno y comidas o facilitar
el uso de cocinas;

b) se deberd disponer de zonas comunes de comedor y de espar-
cimiento;

c) el establecimiento estard dotado de agua fria y caliente en
cuartos de bafio y cocina; duchas e inodoros a razdn de uno por cada
seis personas; lavadero y fregadero a razén de uno por cada diez per-
sonas, y

d) las habitaciones estardn dotadas de un armario o taquilla con
llave por cada plaza de alojamiento.

Ademds, serd requisito necesario que el servicio de alojamiento
vaya acompafiado “de la prictica de alguna actividad caracteristica
del turismo de interior, de cardcter deportivo, cultural, de ocio o simi-
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lar, justificativa de la necesidad del alojamiento, constituyendo
ambos servicios una tnica oferta global” (articulo 19.2).

En cuanto a la solicitud de puesta en funcionamiento, que tendrd
el mismo régimen que el previsto para los alojamiento en fincas rura-
les al igual que el régimen de modificaciones y de precios, se realiza-
ri eu impreso normalizado, acompafiando la siguiente documenta-
cidn:

a) Acreditacién de la personalidad del titular de la explotacién.

b} Declaracién de precios de los servicios y periodo de funciona-
miento.

¢} Certificado del Ayuntamiento relativo a:

- Garantias de funcionamiento del abastecimiento de agua y
suministro de energia®".

- Calidad del agua para consumo humano.

- Efectividad de los sistemas de eliminacién de residuos sélidos
y evacuacién de vertidos, y

- Cédula de habitabilidad de 1a vivienda o certificacion del téc-
nico municipal.

{31) “Eléctrica” antes de la reforma de 1999,
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