ESTABLIMENTS D'ALLOTJAMENT TURÍSTIC I D'HABITATGES D'ÚS TURÍSTIC: LA INTERVENCIÓ DE L’API
La funció principal de l’API és que actua per encàrrec del propietari d’un habitatge que li cedeix perquè aquest assumeixi la seva comercialització i gestió del lloguer a terceres persones, que l’ocupen per estades curtes i per motius turístics o de vacances.
Quan l’API actua com a mandatari del propietari, habitualment percep una comissió sobre el volum dels lloguers realitzats, i en el supòsit que es pacti un preu tancat i fixa amb el propietari, l’Agent Immobiliari habitualment disposa de plenes facultats per a sotsarrendar en nom propi.
Cal distingir l’activitat de lloguer de l’habitatge d’us turístic de l’activitat d’explotació d’apartaments turístics. 
Què és un habitatge d'ús turístic, (HUT)?
És aquell habitatge que és cedit pel seu propietari, directa o indirectament, a tercers de forma reiterada i a canvi de contraprestació econòmica, per a una estada de temporada, en condicions d'immediata disponibilitat.

Els habitatges d’ús turístic han de disposar de cèdula d’habitabilitat.

Què és un apartament turístic, (AT)?
Els apartaments turístics són edificis o conjunts continus constituïts en la seva totalitat per apartaments o estudis, com a establiment únic o com a unitat empresarial d’explotació, amb els serveis turístics corresponents. La legislació turística actual de Catalunya ho assimila al concepte d’establiment turístic, i en aquest cas, els apartaments turístics no requereixen disposar de cèdula d’habitabilitat.

Què és l'estada de temporada?
Es considera estada de temporada tota ocupació de l'habitatge per un període de temps continu igual o inferior a 31 dies.

Què és la cessió reiterada?
Es considera cessió reiterada quan l'habitatge se cedeix dues o més vegades dins el període d'un any.

Serveis mínims que ha de disposar un habitatge d'ús turístic
- Estar suficientment moblats i dotats dels aparells i estris necessaris per a la seva ocupació immediata.

- El propietari o el gestor en qui delegui, ha de facilitar a persones usuàries i veïns un numero de telèfon per atendre i resoldre possibles incidències a l’habitatge.

- El propietari o el gestor, ha de garantir un servei d’assistència i manteniment de l’habitatge.

Legalització i comunicació prèvia davant de l’ajuntament
Per poder portar a terme l’activitat d’habitatge d’ús turístic cal procedir a la seva legalització davant del corresponent Ajuntament. Es tramita la llicència d’activitat pel sistema de comunicació prèvia d’inici d’activitat. Es a dir, es suficient amb la presentació de la documentació requerida i no cal esperar una autorització expressa de l’Ajuntament ni de cap altre Administració.

A l’article 68 es detalla quina documentació cal presentar amb el document de comunicació prèvia. Els ajuntaments no poden exigir cap més documentació de la que es preveu específicament en els apartats 2 i 3 del referit article 68.

Els ajuntaments perceben una taxa per a la tramitació de l’expedient (el preu d’aquesta taxa és molt dispar, segons les ordenances fiscals de cada ajuntament. Alguns ajuntaments han decidit bonificar-la al 100 per cent, per tal de facilitar la seva legalització).

Una vegada realitzat el tràmit de comunicació prèvia, no cal renovar la seva legalització, a menys que es produeixi alguna alteració o modificació de les dades, o bé es procedeixi a donar-lo a baixa.

Els habitatges d’us turístic que ja estiguin habilitats o legalitzats amb anterioritat a l’entrada en vigor del Decret, tenen fins el 31 de desembre de 2013 per adaptar-se al Decret. Els que no constin en cap registre de la Generalitat o del respectiu Ajuntament, en principi no poden realitzar l’activitat de lloguer turístic, si no han presentat la corresponent comunicació prèvia d’inici d’activitat davant l’ajuntament corresponent.
Decret 159/2012, de 20 de novembre, d'establiments d'allotjament turístic i d'habitatges d'ús turístic.
Amb aquest decret queden derogats el Decret 183/2010, de 23 de novembre, d’establiments d’allotjament turístic i el Decret 164/2010, de 9 de novembre, de regulació dels habitatges d’ús turístic. Això significa que s’unifica en un sol decret totes les modalitats d’allotjament turístic. El Decret segueix el criteri de la Llei de Turisme i distingeix dues modalitats d’allotjament turístic, una son els establiments turístics (hotels, apartaments turístics, càmpings i cases rurals) i l’altra son els habitatges d’ús turístic). Els habitatges d’ús turístic, es regulen en el Títol II del decret, concretament dels articles 66 al 72.

Prohibicions de l’activitat

Hi ha dues possibles prohibicions de l’activitat:
- Una és a nivell administratiu o públic, seria el cas que una norma urbanística del respectiu municipi en la seva ordenació d’usos, prohibeixi expressament aquest ús.

- L’altra seria una prohibició d’ordre civil o privat, seria en el supòsit que els estatuts d’una comunitat de propietaris, degudament inscrits en el Registre de la Propietat, prohibeixin aquesta activitat en cada un dels habitatges de l’edifici.

Aquest darrer supòsit pot donar lloc a situacions molt controvertides dintre de les comunitats de propietaris, especialment en aquells casos que una comunitat de veïns promogui una modificació dels estatuts en edificis on determinats propietaris ja destinen els seus habitatges a l’activitat de lloguer turístic. El criteri de la majoria de juristes és que en aquest cas, no es suficient l’aprovació dels estatuts amb el quòrum exigit per l’article 553-25.2 del Codi Civil Català, li seria també d’aplicació l’apartat 4at del mateix article 553-25, que exigeix obtenir el consentiment exprés dels propietaris afectats. Una qüestió diferent seria que la prohibició de l’activitat vingui promoguda (i demostrada) per un incompliment de les normes mínimes de convivència normal en la comunitat o un mal ús dels serveis o instal·lacions de l’edifici. 

No condició de domicili i requeriment perquè l’usuari abandoni l’habitatge per incompliment normes convivència

La condició d’habitatge d’ús turístic comporta que no es podrà al·legar la condició de domicili particular als efectes d’impedir una actuació inspectora de les autoritats competents.

El Decret ha incorporat a darrera hora l’apartat 11 de l’article 68, que no estava inclòs en l’esborrany que es va sotmetre a informació pública. Preveu que “en el cas que la persona usuària d’un habitatge d’ús turístic atempti contra les regles bàsiques de la convivència o incompleixi ordenances municipals dictades a aquest efecte, la persona titular de la propietat o la persona gestora ha de requerir, en el termini de 24 hores, el cessionari perquè abandoni l’habitatge”.

En principi, és interessant que es contempli aquest supòsit per poder actuar en els casos de mal ús i manca de respecte de les normes bàsiques de convivència, el que ens preguntem, és si l’usuari de l’habitatge no fa cas del nostre requeriment, actuarà la Policia i procedirà al desallotjament?

Fulls de reclamació

Cal disposar de fulls de reclamació en l’interior de l’habitatge  

Registre d’ocupants

S’ha de remetre a la Direcció General de la Policia la informació relativa a l’estada de les persones que s’hi allotgen, d’acord amb l’Ordre IRP/418/2010, de  5 d’agost, sobre l’obligació de registre i comunicació a la Direcció General de la Policia de les persones que s’allotgen als establiments d’hostalatge ubicats a Catalunya.

Règim sancionador

Es important tenir en compte que el Decret estableix una responsabilitat solidària i genèrica de la persona gestora de l’habitatge conjuntament amb el propietari, de les infraccions i incompliments “de les obligacions definides a la normativa sectorial turística, d’habitatge, de consum i municipal d’aplicació en raó de la seva activitat”.

Per tant, cal fer molta atenció en gestionar habitatges que no estiguin legalitzats o incompleixin la normativa vigent, perquè l’Agent Immobiliari és també responsable solidari.

*   *   *
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