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INTRODUCCION GENERAL

1. PROBLEMATICA Y ESTADO DE LA CUESTION
1.1. El Decreto Provincial N° 659/07

El Decreto Provincial N° 659/07 de Reclasificacién y Recategorizacion de los
Alojamientos Turisticos esta dirigido a ordenar aspectos fisicos y operacionales del
alojamiento turistico, receptando modalidades del mercado y procurando orientar: a los
consumidores para que puedan resguardar sus derechos; a los empresarios respecto
de pautas minimas, uniformes y béasicas tendientes a facilitar decisiones en la
ejecucion de acciones y proyectos; y a la autoridad de aplicacion para hacer cumplir
las pautas, en el potenciamiento de la actividad turistica.

Los parametros utilizados para la categorizacion de los alojamientos hoteleros tienen
como fundamento brindar pautas uniformes y minimas tendientes a establecer un piso
desde donde parta tanto la orientacion al empresario, que requiere de una referencia
para utilizarlo como marco de competitividad sobre la que instrumentara su actividad,
como a los usuarios para utilizarlo en los procesos de comparacién para su
evaluacion. Con este criterio se aprueba el Reglamento de Reclasificacion y
Recategorizacion de los Alojamientos Turisticos de la Provincia de Buenos Aires
y el Listado de Servicios, Instalaciones y Criterios de Calidad Puntuables para
Categoria Superior.

Expresa ademas que todo alojamiento turistico que se comercialice a terceros ya sea
que se incluya explicitamente en la clasificacibn o no del presente, deberd contar
ademas de las habilitaciones edilicias y comerciales de practica con una certificacion
de sus condiciones de habitabilidad y servicios que brinda. El Registro de Hoteles y
Afines, atendiendo al surgimiento de nuevas modalidades de alojamiento turistico, se
hallara compuesto, entre otros por “Casas y Departamentos” inscripta ésta en la
categoria mayor “Alojamiento Turistico Extrahotelero” (Decreto Provincial N° 659/07).

Se entiende a la categoria Casas y Departamentos - en el marco de la categoria
mayor Alojamiento Turistico Extrahotelero - a aquellos inmuebles con instalaciones
propias de casa-habitacion, donde existan habitaciones con camas que sean ofrecidas
en locacion por dia, por quincena o meses para alojar a turistas o viajeros ocasionales
(Decreto Provincial N° 659/07).

Para establecer las distintas categorias en los diferentes alojamientos turisticos, se
tendra en cuenta, ademas de lo prescripto en esta reglamentacion, los servicios que
presta, la antigiedad de la edificacion y su mantenimiento, su funcionalidad y el
estado general del edificio, el acondicionamiento y la decoracién general, la
conservacion de muebles, ropa de cama e instalaciones sanitarias y eléctricas. A su

Cavia, Diego Maximiliano
UNDMP 2010
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vez, en la categorizacion deberan valorarse circunstancias tales como elementos
diferenciales, condiciones, cualidades o caracteristicas distintivas en las prestaciones
y en el edificio destinado a alojamiento turistico.

Los establecimientos en funcionamiento con anterioridad a la vigencia de esta norma
deberan recategorizarse dentro de los veinticuatro (24) meses de su entrada en
vigencia, estableciéndose a tales efectos plazos escalonados, comenzandose por los
de mayor categoria.

Respecto de “Casas y Departamentos”, el Capitulo IV expresa que “las casas y
departamentos utilizados como alojamiento turistico extrahotelero deberan contar con
una certificacion de profesional habilitado o entidad capacitada (Martillero Publico o
Colegio de Martilleros) respecto a las comodidades del mismo y cantidad de personas
que puedan albergar. Sin este requisito no podran ofertarse ni comercializarse
publicamente, pudiendo en su defecto la Autoridad de Aplicacién aplicar las sanciones
que correspondan conforme a los términos de la Ley 5254 y modificatorias™ (Decreto
Provincial N° 659/07).

“Toda casa y/o departamento que se ofrezca y/o comercialice con fines turisticos
debera contar con condiciones minimas de servicio (Decreto 659/07), entre otras se
establece como tales condiciones referidas a aspectos constructivos, tecnoldgicos,
espaciales y funcionales circunscriptos a la unidad funcional o “casa habitacién” (con
exclusion implicita de factores ligados al edificio que le contiene, en el caso de
departamentos y de entorno, en el caso de casas o chalet). El alojamiento bajo esta
modalidad comprende solo la casa habitacién y los muebles, pero no prestaciones.

“La Autoridad de Aplicacion podra coordinar o convenir con los Municipios interesados
la instrumentacién de un registro de inmuebles con destino a alojamiento turistico
extrahotelero en el que se asentaran todos los datos que puedan ser de utilidad para
la difusion, promocion o claridad del sistema™ (Decreto Provincial N° 659/07).

La Secretaria de Turismo y Deporte del Gobierno de la Provincia de Buenos Aires sera
la Autoridad de Aplicaciéon de la presente normativa, debiendo llevar adelante las
acciones que fueren de aplicacion para el fiel cumplimiento de las obligaciones
establecidas en el decreto de referencia, como de los preceptos de la Ley Provincial
de Turismo.

1.2. Las principales cuestiones

La consideracion de criterios minimos de calidad a manera de plataforma
basica que garantice una minima calidad del servicio de alojamiento turistico y la
consideracion de un sistema de puntajes para la categorizacion de niveles superiores
no constituye garantia de coherencia a la luz de los parametros o standards de calidad
traducibles a un sistema de puntajes generalizables a todas las clases y categorias de
alojamiento.

Cavia, Diego Maximiliano
UNDMP 2010
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Es preciso realizar una revision de las variables y puntuaciones de valoracion
que prevea con suficiente abordaje el amplio espectro de condiciones de calidad cada
vez mas sensibles a la eleccion de los nuevos turistas y visitantes cada vez mas
exigentes y sensitivos a probables desfasajes. Por esto, es preciso indagar y analizar
para anticiparse a probables impactos y conflictos entre expectativas del imaginario de
la demanda y los componentes de la oferta de equipamiento y servicios.

La intervencion del Estado en la fijacion de criterios minimos cuantitativos y
cualitativos que regulen la actividad del mercado turistico restringiendo el libre juego
de la oferta y la demanda ha sido siempre y probablemente lo siga siendo, una actitud
generadora de conflictos de intereses. Dichos conflictos, se visualizan en la interaccion
de los actores involucrados, en el caso de la comercializacion de casas y
departamentos, propietarios locadores, usuarios locatarios y agentes de
intermediacién inmobiliaria.

Tales conflictos devienen de la sensibilidad del mercado y por tanto de sus agentes
involucrados, a ciertos grados de intervencion que puedan alterar la libertad
operacional de quienes buscan poner en oferta sus propiedades conforme a
condiciones e intereses propios y especificos, de quienes como clientes potenciales
apelan a la libertad de opciones y a los agentes de intermediacion que en el afan de
concretar operaciones en satisfaccion de la relacion usuario-oferente, apelan a
estrategias de comercializacion de libre juego.

No obstante los conflictos generables, se comprende la intencionalidad del Estado de
fijar criterios minimos de calidad de los servicios turisticos que coadyuven a la
proteccion del turista o visitante, la restriccibn a la inclusion en el mercado de
inmuebles con deterioro habitacional, y en definitiva a salvaguardar la calidad de la
oferta turistica local.

En este sentido, el devenir histérico de tales intentos de intervencién en la
categorizacion del alojamiento turistico ha recorrido un largo trayecto con diferente
grado de friccion respecto de la asimilacion de la normativa por parte de los agentes
del mercado. Tales conflictos y fricciones han devenido de diferentes causas, entre las
que han tallado fuerte situaciones tales como la falta de participacién de los agentes
involucrados en los procesos de generacion de la normativa, la ausencia de una
comunicacion transaccional eficaz y efectiva, la ausencia de campafas de formacion,
capacitacion o sensibilizacion conducente a la comprension de los principios de
proteccion del consumidor, entre otras cuestiones.

No obstante los conflictos recurrentes observables a lo largo de la historia de la
intervencion del Estado en la cualificacion de los servicios turisticos, hoy se advierte,
en general, la necesidad de la participacidbn multisectorial y pluriactoral en el disefio
compartido en busca del consenso necesario que debe preceder a la “construccién” de
la norma para la viabilidad efectiva de su aceptacion y aplicacién exitosa.
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No obstante la “construccion” relativamente participativa a través de los representantes
de los sectores implicados, que en los sistemas de gestion gubernamental
democratica y republicana se instituyen, se advierte, en el proceso de implementacion
de la “norma” un lento proceso de adaptacion a la “realidad”. Dicho proceso, transcurre
por instancias de “resistencia” de mayor o menor intensidad conforme al grado de
impacto positivo 0 negativo que la intervencion implica en la triada locatario-locador-
prestatario del servicio.

La “resistencia” suele explicarse desde diferentes cuestiones a saber: 1. la resistencia
al cambio; 2. dificultades intrinsecas al contenido de la norma; 3. dificultades relativas
a su aplicabilidad; 4. dificultades atinentes a la sancionabilidad o penalizacion prevista;
5. deficiencias de comunicabilidad que afectan a su comprension; 6. la existencia de
criterios de cualificacién inadecuables; y/o 7. un exceso intervencionista que pueda
restringir en demasia la libre opcion que caracteriza al libre juego del mercado
respecto de la relacién oferta-demanda, entre otros factores a identificar.

En el caso que nos ocupa, Las implicancias del Decreto N° 659 de reclasificacion y
recategorizacion del alojamiento turistico en el mercado inmobiliario local, se advierte
gue su aplicacion esta atravesando un proceso de implementacion progresiva con
relativo y diferencial grado de adhesion por parte de los agentes del mercado
inmobiliario. En dicho espectro se advierten diferentes actitudes y posiciones que es
menester desentrafiar para identificar los impactos positivos y negativos esperables
que permitan anticiparnos al devenir de su aplicabilidad concreta y, de esta forma,
reorientar aquellos contenidos normativos y procesos de aplicacion que puedan
perjudicar el equilibrio del mercado turistico.

La normativa de alojamiento turistico no especifica la modalidad de “Casas y
Departamentos” bajo los preceptos actuales de Turismo Residencial, tanto el caso de
estudio como los casos-proyecto utilizan preceptos derivados del concepto tradicional
de alojamiento turistico. Es importante destacar se trata de viviendas que se
comercializan directamente o mediante agentes inmobiliarios, durante periodos de
tiempo relativamente acotados y no se trata de establecimientos dedicados al uso
turistico permanente. Una de sus caracteristicas es la alternaciéon en el uso de la
modalidad turistica y residencial, casi caracteristica para estas viviendas en el caso de
estudio.

La ausencia de registros independientes que regulen la actividad de propiedades,
agentes inmobiliarios e, incluso, profesionales idéneos, ayuda a generar una situacion
que conlleva a la clandestinidad de las operaciones y a la competencia desleal e
inequitativa de los agentes, al tiempo que provoca un proceso de pauperizacion en la
calidad de las propiedades en oferta turistica. Estas situaciones solo perjudican al
destino en su conjunto y sus posibilidades de competitividad con otros destinos de
similares condiciones, pero tal vez mayor iniciativa a la hora de hallar soluciones a las
problematicas reales que los aquejan.
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La norma no incluye el otorgamiento de un certificado sobre la habitabilidad del
inmueble, previendo la constatacion del mismo a través de profesionales que permitan
establecer revalidas periodicas de los permisos otorgados, en particular respecto de
condiciones de seguridad. Estas condiciones constituyen uno de los ejes clave a la
hora hacer hincapié sobre elementos que resguarden la seguridad de propietario,
copropietario, usuario y agente intermediario, como asi también el personal
involucrado en el desarrollo de la actividad, respecto del control de los servicios de las
unidades.

Finalmente, la normativa no prevé beneficios que apunten a incorporar a las
propiedades certificadas a distintos beneficios impulsados por quienes intentan se
adopte la misma. Dentro de los beneficios posibles de cobrar impulso se pueden
mencionar, entre otros, planes de promocion y publicidad publica, beneficios fiscales o
planes de capacitacion publica dirigidos a propietarios y/o empresarios particulares de
“Casas y Departamentos”. Dichas cuestiones, se manifiestan como elementos
ampliamente utilizados, en diversos contextos, a la hora de facilitar procesos de
consenso y aceptacion de una norma. Sus efectos podrian manifestarse en la
incorporacién de particulares al mercado, dentro del marco de lo reglamentado, de
viviendas de alquiler con fines turisticos.

1.3. Preguntas del estudio

e Cudles son los aspectos positivos de la experiencia legislativa de otros destinos
turisticos en materia de alojamiento turistico residencial que pueden adoptarse
y adaptarse como contribucién a la optimizacion de nuestra legislacion?

e Cuales son los aspectos positivos de nuestra legislacion que ameritan su
vigencia y cudles son los aspectos negativos que deben ser revisados y
ajustados para su optimizacion?

e Cudl es la percepcion de los agentes del mercado inmobiliario local respecto de
los contenidos de la legislacién (Decreto 659/07 - Proyecto Hogan - Programa
Soles), su viabilidad y sustentabilidad, la capacidad de gestion, el nivel de
informacién y grado de participacion de los actores involucrables?

e Cudles son las recomendaciones de accion y actuacion que pueden contribuir a
la optimizacion de nuestra legislacion y su aplicabilidad?
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2. HIPOTESIS

. La regulacion de la calidad del alojamiento turistico trasciende el mero instrumento
legal para comprometer instancias de comunicacién y difusion que garanticen la
comprension, aceptacion y efectiva aplicacién de la norma.

. La efectividad de aplicacion de la norma trasciende el mero contenido formal e
implica el involucramiento activo de los actores parte del mercado turistico.

. El cumplimiento del contenido normativo y la efectividad de su aplicacion trascienden
la mera formalidad de la “ley” e implica considerar la capacidad de gestion, la
promocién de consensos y la provisién de los efectos que los impactos negativos
pudieren ejercer sobre los actores involucrados.

. La eficacia en el cumplimiento de la normativa trasciende la mera penalizacién del
sistema sancionatorio e implica la concientizacibn de los actores parte sobre los
beneficios sinérgicos de las buenas practicas en beneficio de la calidad de la oferta y
la sustentabilidad de la calidad del destino turistico.

. La sustentabilidad de los objetivos e instrumentos de regulacion de la calidad del
sistema de alojamiento objeto de este estudio trascienden el mero acto administrativo
inicial e implica un monitoreo sistematico que permita sostener la calidad a lo largo del
tiempo de prestacion del servicio.

3. OBJETIVOS
3.1. Objetivos generales

Optimizacién de la normativa local de recategorizacién del alojamiento turistico
en la categoria casas y departamentos y sus implicancias en el mercado inmobiliario
local, a través del analisis y evaluacion de la normativa local, de la percepcién critica
de los actores involucrados, de la reflexién critica del autor, y complementariamente de
los aportes y contribuciones aprovechables del universo normativo relevante de
experiencias destacables aplicadas en ciertos destinos turisticos mundiales y
nacionales.

3.2. Objetivos especificos

1. Realizar un andlisis y evaluacion critica comparada de instrumentos normativos
relevantes de nivel mundial y nacional que permita identificar los principales aportes
como contribucién al mejoramiento de la normativa local (Decreto Provincial N°
659/07).

2. Realizar un andlisis y evaluacion critica de la normativa local
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3. Realizar un analisis y evaluacion critica comparada de la normativa complementaria
Proyecto Hogan' y Programa Soles?.

4. Realizar un andlisis y evaluacibn comparada de la percepcion de los actores
involucrados.

5. Identificar los aspectos positivos y negativos, dificultades y aciertos, debilidades y
potencialidades de la normativa local.

6. Proponer recomendaciones de acciéon y actuacion para la optimizacion de la
normativa local.

4. ENFOQUE Y PROCESO METODOLOGICO SINTETICO

En enfoque metodoldgico tiene por objeto alcanzar los objetivos planteados y la
corroboracion de las hipétesis planteadas. Su estructura se basa en las siguientes
fases: 1. Conceptualizacién (conceptos y definiciones relacionadas con el desarrollo
del trabajo objeto de consideracion); 2. Contextualizacion (aportes del contexto juridico
internacional y nacional que puedan contribuir a la optimizacion de la normativa objeto
de indagacion); 3. Identificacion de unidades, dimensiones, aspectos y variables de
analisis; 4. Recoleccién y procesamiento de la informacion (bibliografica, documental,
instrumentos legislativos, entrevistas a actores clave). 5. Andlisis y Evaluacién
comparativa de instrumentos legislativos relevantes aplicados en destinos turisticos de
Espafia, Uruguay y Argentina cuyos aspectos positivos pudiesen facilitar la
optimizacion de la normativa local; 5. Andlisis y Evaluacion de la normativa local
(Provincia de Buenos Aires y Partido de General Pueyrreddn); 6. Analisis y Evaluacion
de las percepciones de los actores clave involucrados en el mercado inmobiliario local,
7: Recomendaciones de accion y actuacion que permitan: a. la revision y optimizacion
del contenido normativo local; b. la promocion y difusién de la normativa; c. la
implementacion, seguimiento y control de la aplicacion su aplicacion efectiva (los
detalles metodoldgicos podran apreciarse con mayor precision en los apartados que
forman parte del desarrollo del trabajo).

1 El sefior diputado Hogan presenta ante la Camara de Diputados el Proyecto de Ley que cree la autoridad de
aplicacidn provincial de categorizacidn de alojamiento extrahotelero, dependiente de la Secretaria de Turismo, que
instrumentara con los municipios la instrumentacién de un registro de inmuebles con destino a alojamiento
turistico extrahotelero. El mismo es aprobado por unanimidad y enviado al Senado afines de 2009.

2 gl Colegio de Martilleros y Corredores Publicos de Mar del Plata comienza a trabajar en el afio 1997 en un
proyecto que categorice la oferta extrahotelera y posteriormente de acuerdo al Decreto 659/07, continua la labor
integrando una comisién de trabajo dentro de la entidad. La comisidn se propone elaborar un catdlogo a presentar
ante el Ente Municipal de Turismo. En Memoria y Balance General. 2010.
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5. ESTRUCTURA DE LA PRESENTACION

El desarrollo del trabajo se expone a través de una estructura discursiva que
integra a saber: El Capitulo I: Consideraciones conceptuales y contextuales:
expone los principales conceptos que articulan turismo, residencialidad y sistema de
alojamiento en el marco de la modalidad turismo residencial, y presenta una seleccion
de casos y experiencias relevantes del contexto mundial donde es posible tomar
conocimiento sobre el tratamiento juridico sobre el tema objeto de estudio, a partir de
los destinos turisticos que demuestran un significativo avance sobre la materia, tales
como el contexto Espafiol (Principado de Asturias, Pais Vasco, Islas Baleares),
Uruguay y en Argentina (Mendoza y Neuquén); el Capitulo Il: Metodologia adoptada:
da cuenta de las unidades, dimensiones, aspectos y variables adoptada, como asi
también del proceso metodolégico asumido para los andlisis y evaluaciones y
recomendaciones realizadas a partir de los aportes contextuales, los instrumentos
normativos de orden provincial y local, y la percepcién de los principales agentes del
mercado local; el Capitulo lll. Analisis y Evaluacién del Decreto Provincial N°
659/07: expone la descripcidn, analisis y evaluaciéon de los instrumentos legales
provincial y locales tales como La Ley Provincial N° 659/07, el Programa Hogan y el
Proyecto Soles, identificando en ellos las principales cuestiones, aciertos y
dificultades; el Capitulo IV. Andlisis y Evaluacién de la Percepcion de los Actores
Clave a nivel Local, presenta el analisis, evaluacion y resultados de entrevistas
realizadas a los actores Cleve locales involucrados en la tematica objeto de estudio
donde se da cuenta de las similitudes y diferentes de sus percepciones sobre el tema
en cuestion; el Capitulo V. Recomendaciones de Accién y Actuacion,
Conclusiones Finales y Aperturas, expone las principales sugerencias estratégicas
que cono resultado del estudio se proponen como las mas apropiadas para la
optimizacion del contenido y la aplicacion efectiva de la normativa objeto de estudio,
tales como los relacionados al contenido normativo, a la promocion y difusién, a la
implementacion, seguimiento y control, y a la revision participativa del instrumento
normativo. Las Conclusiones Finales y Aperturas exponen una sintesis final reflexiva y
consideraciones que apelan a destacar los principales aportes y contribuciones que
tanto el desarrollo como los resultados del trabajo pueden ser de utilidad tanto para el
ambito gestionarlo, académico e investigativo, al tiempo que sefalar aquellos estudios
necesarios y pendientes que debieran contemplarse para una mayor profundizacion
sobre el tema objeto de estudio. EI Anexo I: Insumos de informacién: presenta a
titulo informativo y bajo la modalidad de apéndice: los modelos de Entrevistas y listado
de actores, los Cuadros comparativos de los sucesivos andlisis y evaluaciones, los
Instrumentos Normativos considerados, y las Referencias bibliograficas vy
documentales.
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CAPITULO I: CONSIDERACIONES CONCEPTUALES Y CONTEXTUALES

1. CONSIDERACIONES CONCEPTUALES
1.1. TURISMO RESIDENCIAL
1. Turismo y aproximacion al concepto de residencialidad

Como punto de partida se centra la atencion en la definicion de turismo
adoptada por la Organizacion Mundial del Turismo (OMT) en el afio 1994, donde el
turismo comprende las actividades que realizan las personas durante sus viajes y
estancias en lugares distintos al de su entorno habitual, por un periodo de tiempo
consecutivo inferior a un afio con fines de ocio, por negocios y otros (Sancho, A, 1998:
46).

Los autores consideran a la misma, como una definicibn amplia y flexible, pero que
cuenta como principal aporte de contar con las principales caracteristicas del turismo.
Al respecto, se enuncian elementos motivadores del viaje. Acotacién temporal del
periodo de viaje, en funcion de las distintas legislaciones. Una delimitacién acerca de
la actividad desarrollada durante el periodo en el cual se desarrolla la estancia y antes
de la misma. Por ultimo, se localiza a la actividad “fuera del entorno habitual”.

Por otro lado, para lograr una aproximacion al concepto de residencialidad vamos a ir
aproximandonos al mismo a través de varios conceptos adoptados por la OMT, dentro
de las Recomendaciones sobre estadisticas de turismo utilizadas en el estudio El
Alojamiento Turistico Privado en el Contexto del Sistema de Estadisticas de Turismo
de Rodriguez-Salmones, N, Aranda Palermo, E y Garrido Gonzélez, B, (2003).

En primera instancia, se adoptard el concepto genérico de alojamiento turistico como
toda instalaciéon que regularmente (u ocasionalmente) ofrece plazas para que el turista
pueda pasar al noche (Rodriguez-Salmones Cabeza, N y otros, 2003: 8). Luego se
distinguen dos grandes grupos de tipos de alojamiento: colectivos y privados.

El alojamiento privado, por su parte, es definido como la forma de alojamiento turistico
gque no se ajusta a la definicion de “establecimiento”. El alojamiento turistico privado
ofrece, en alquiler o gratuitas, un numero de plazas determinadas. Cada unidad de
alojamiento —habitacion, vivienda— es independiente y la ocupan turistas, normalmente
durante una semana o fin de semana, quincena 0 mes, 0 sus propietarios como
segunda vivienda o vivienda de vacaciones (Rodriguez-Salmones Cabeza, N y otros,
2003: 12).

Es dentro de esta ultima categoria de alojamiento, que se suscribiria la subcategoria
de alojamiento turistico privado de alquiler. Dentro de la misma, se contemplaria la
prestacion del alojamiento tanto en casas, como en departamentos, villas o chalets,
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alquilados en su totalidad. Hecho completamente independiente es el de si la
comercializacion ha sido realizada por familias o agencias, lo cual no modificaria el
concepto de residencialidad, el cual sera utilizado en el desarrollo de la presente
investigacion.

Dos condiciones singulares de la actividad turistica surgen del estudio de Mantero
(2001)° sobre las Urbanizaciones Turisticas del Litoral Atlantico, las cuales se repiten
dentro del ambito urbano. Las mismas pueden identificarse como los conceptos de
residencialidad de la locacion y la domesticidad de la practica.

Respecto de la residencialidad, tal concepto remite a la condicion singular que radica
en la modalidad de alojamiento dominante del turista vacacional que se realiza en
vivienda, en chalet o en departamento, en tanto resulta acotada la modalidad de
alojamiento en hotel o establecimiento afin (Mantero, J, 2001: 24).

2. Sistema turistico y alojamiento como componente del sistema

Debido a la complejidad misma de la actividad turistica y a la interrelacion de
factores es comuUnmente aceptado abordarla desde la Optica sistematica,
generalmente se distinguen cuatro elementos bésicos en el concepto de la actividad
turistica (Sancho, A, 1998: 47):

e La demanda: formada por el conjunto de consumidores —o posibles
consumidores- de bienes y servicios turisticos.

e La oferta: compuesta por el conjunto de productos, servicios y organizaciones
involucrados activamente en la experiencia turistica.

e El espacio geogréafico: base fisica donde tiene lugar la conjunciéon o encuentro
entre la oferta y la demanda y en donde se sitGa la poblacién residente.

e Los operadores del mercado: son aquellas empresas y organismos cuya
funcién principal es facilitar la interrelacion entre la oferta y la demanda.

3. Clasificacién de los alojamientos

En primer lugar, es importante comprender la nocién de lo que se entiende por
hoteleria como alojamiento y sostén de las necesidades del turista fuera de su lugar de
entorno habitual dentro de la actividad turistica. Par esto, es importante saber que la

* Mantero J.C., 2001. Urbanizaciones Turisticas del Litoral Atlantico. Revista Aportes y Transferencias. Afio 5.Vol.2.
Centro de Investigaciones Turisticas, Facultad de Ciencias Econdmicas y Sociales UNMdP
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OMT define a la hosteleria como el sistema comercial compuesto de bienes materiales
e intangibles dispuestos para satisfacer las necesidades basicas de descanso y
alimentacion de los usuarios fuera de su domicilio (Sancho, A, 1998: 88).

Por otro lado, los autores destacan la relevancia a tener en cuenta a la hora establecer
un sistema de clasificacion del alojamiento. Esta reside en la importancia desde el
punto de vista técnico, ya que permiten a los gobiernos establecer unos parametros
homogéneos y objetivos de control del sector a efectos administrativos, fiscales y
laborales (Sancho, A, 1998: 91).

Al respecto, dos criterios son destacables. Por un lado, la falta de un sistema uniforme
en cuanto a la clasificacion del alojamiento, que agregue homogeneidad al mismo. Por
otro, la falta de uniformidad de los criterios a seguir en lo que hace a la calidad del
servicio ofrecido y su medicion, con independencia de la calidad propia de las
instalaciones, hecho que agregaria una mayor adecuacion a la realidad.

4. Tipologia de los alojamientos

Dentro del subsistema de alojamiento, podemos encontrar varios parametros
por los cuéles aproximarnos al mismo. Dentro de las distintas tipologias de estudio, la
mas destacable y generalmente utilizada en su clasificacion es la tipologia del
establecimiento utilizada en Sancho, A. (1998:94), la cual divide a grandes rasgos a la
oferta de alojamiento en hotelera y extrahotelera.

Dentro de la oferta hotelera, el autor ubica los siguientes subtipos: hoteles, hoteles
Apartamento, Moteles y Hostales o Pensiones. Mientras que dentro de la oferta
extrahotelera ubica a los campings, albergues, apartamentos, bungalows y villas,
ciudades de vacaciones (resorts), balnearios, casas rurales, bed & breakfast, etc.

Es dentro de la subcategoria de alojamiento extrahotelero, denominada como self-
catering accomodation donde se ubican los apartamentos, bungalows, villas y chalets.
Esta subcategoria de establecimiento se caracteriza porque ofrecen instalaciones,
equipamientos y enseres suficientes para desarrollar las actividades domésticas
necesarias por un tiempo determinado, sin incluir en el precio otros servicios como son
las restauracion o la limpieza del recinto (Sancho, A, 1998: 98).
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Tipologia de alojamientos

Hoteles

Hoteles

Hotelera Apartamentos

Moteles

Tipologia de Hostal o Pensién
establecimiento

Campings

Self-catering Apartamentos, Bungalows,
Extrahotelera | accomodation Villas y Chalets.

Balnearios, Casas Rurales,

Otros
Beauty forms, etc.

Fuente: Sancho, A, 1998
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2. CONSIDERACIONES CONTEXTUALES
2.1 Experiencias Relevantes de Ordenamiento Juridico®

En este apartado, se haréa referencia al &mbito dentro del cual se desenvuelven
los casos evaluados en el andlisis contextual ubicado en el Capitulo Ill. Esto nos
ubicara dentro de la situacién normativa, y dentro de la problematica e idiosincrasia a
la que se suscribe cada caso.

A continuacion, se hara una breve referencia al caso espafiol por la relevancia del
mismo al estudio actual. Esto, en funcion de los pasos evolutivos que el caso
desarrollé en lo que hace a la definicibn de la modalidad especifica de alojamiento
analizado.

2.1.1. Particularidades del Caso Espaiiol

La figura de Vivienda Turistica de Vacaciones aparece por primera vez dentro
de la normativa autonémica en la Ley 2/1984 sobre alojamientos extrahoteleros. La
misma establece que dichas unidades se deberan regir por el capitulo 2 (de las
Viviendas Turisticas vacacionales) del Real Decreto 2877/82, el cual reglamenta la
ordenacién de los Apartamentos Turisticos y las Viviendas Turisticas Vacacionales
(VTV).

Dicho decreto tiene por objetivo el adaptar la normativa a la realidad del mercado
actual (Real Decreto 2877/82), para esto la reglamentacion preveé centrar su peso en la
figura de la empresa explotadora. Definiendo la figura de la Vivienda Turistica
Vacacional (VTV) se intentd una regularizacion administrativa de numerosas
situaciones donde se daba la existencia de alojamientos que no cumplian los
requisitos de Apartamentos Turisticos.

También se propicidé reconocer la funcion central que realizaban los Agentes de la
Propiedad Inmobiliaria y los Administradores de Fincas como elementos de mediacién
(Real Decreto 2877/82). Al incluir el cumplimiento de ciertas exigencias y requisitos
para desarrollar su actividad, se previo el reforzar las garantias del usuario. También
se dispuso en el decreto, persiguiendo este fin Gltimo, la constitucion de una fianza por
parte de la empresa explotadora, la cual tuviese como fin el responder a la correcta
prestacion de los servicios al cliente. Por ultimo, y en funcion de disminuir los casos de
clandestinidad en esta clase de alojamientos, se busco simplificar el desarrollo de la
actividad estableciendo sélo unas bases minimas de exigencia y suprimiendo la
obligaciéon de contrato-tipo.

4 . s . . . .

Los casos expuestos son el resultado de una seleccion de las experiencias mas relevantes elegidas
entre una mayor diversidad de instrumentos legislativos vigentes en diversos destinos turisticos y que
fueran convenientemente excluidos.
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En el capitulo 2, el Real Decreto en su articulo 17, define a las VTV como ‘“las
unidades aisladas de apartamentos, bungalows, villas y chalés y similares y, en
general, cualquier vivienda que con independencia de sus condiciones de mobiliario,
equipo, instalaciones y servicios, se ofrezcan en régimen de alquiler por motivos
vacacionales o turisticos” (Real Decreto 2877/82).

2.1.2. Casos analizados:
Caso Islas Baleares

El Decreto 55/2005 tiene por objetivo la regulacion administrativa de las
Viviendas Turisticas Vacacionales. El ambito de aplicacion del mismo se ubica dentro
de la Comunidad Autondmica de llles Baleares. Por ultimo, el mismo establece como
Autoridad de Aplicacion al Consejo de Turismo de la Comunidad de llles Baleares.

Dentro de la normativa se define la unidad de alojamiento de la siguiente manera:
Viviendas Turisticas de Vacaciones (VTV), aquellas unidades unifamiliares que
ofrezcan servicio de alojamiento mediante precio o contraprestacion econémica, por
motivos turisticos o de vacaciones, contratadas a través de Empresarios de Viviendas
Turisticas de Vacaciones.

El 23 de Enero de 1998 fue publicado El Decreto 8/1998 por el cual se regulaban las
viviendas turisticas de vacaciones, dentro de la Comunidad Autondmica de llles
Baleares. Dicho decreto limitaba la figura de viviendas turisticas de vacaciones a
unidades unifamiliares aisladas. Por otro lado, también las consideraba alojamientos
turisticos, por lo cual se veian obligadas a obtener autorizacion previa y de apertura de
la Autoridad de Aplicacién en materia de ordenacién de turismo.

El 1 de Abril de 1999 se publica la Ley N° 2/1999 General Turistica de las llles
Baleares, la misma incluye a las Viviendas Turisticas de Vacaciones dentro de su
articulo 15, en el cual se clasifican las empresas turisticas, por lo tanto, las mismas
caen dentro de las exigencias que hacen a toda empresa de alojamiento turistico. La
puesta en practica de la anterior normativa llevo a constatar que los requisitos exigidos
por el Decreto 8/1998, los cuales devenian de una concepcién tradicional del
alojamiento turistico, eran de muy dificil cumplimiento lo que llevo a la derogacién de la
misma, siendo reemplazada por la presente normativa.

Caso Pais Vasco

El Decreto 191/1997 tiene por objetivo el reglamentar la actividad de los
apartamentos turisticos, las Viviendas Turisticas Vacacionales, los alojamientos en
habitaciones de casas particulares y las casas rurales. Su ambito de aplicacion se
ubica dentro de la Comunidad Autonomica del Pais Vasco. La Autoridad de Aplicacion
recae en el Departamento de Comercio, Consumo y Turismo de la Comunidad
Autonomica del Pais Vasco.
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La unidad de alojamiento de VTV es definida como aquellas casas y construcciones
prefabricadas o similares de caracter fijo que con independencia de sus condiciones,
mobiliario, equipo, instalaciones y servicios se ofrezcan como alojamiento por motivos
vacacionales o turisticos (Decreto 191/97) y que no tengan las consideraciones de
otras modalidades.

Caso Principado de Asturias

El Decreto 34/2003 tiene por objetivo la regulacion de la actividad de
alojamiento turistico ofertada bajo la modalidad de Vivienda Vacacional. EI &mbito de
aplicacion de la norma es la Comunidad Autonémica del Principado de Asturias. La
Autoridad de Aplicacion del mismo lo constituye la Consejeria de Industria, Comercio y
Turismo del Principado de Asturias.

Las Viviendas Vacacionales estan definidas como las unidades “que no encontrandose
comprendidas en algunas de las modalidades reguladas en los articulos 32, 35, 37 y
41 de la Ley 7/2001, de Turismo, reunan los requisitos establecidos en este Decreto,
en las que se presta Unicamente el servicio de alojamiento mediante precio, de forma
habitual y profesional, contratdndose integramente y no por habitaciones” (Decreto
34/03). Segun los articulos 32, 35, 37 y 41, la Ley 7/2001 del Principado de Asturias de
Turismo, define las siguientes modalidades de alojamiento turistico: establecimientos
hoteleros, apartamentos turisticos, los alojamientos de turismo rural y los albergues
turisticos, respectivamente.

2.1.3. Particularidades del Caso Uruguay

El Decreto 385/1994 tiene por finalidad el sistematizar y actualizar la normativa
vigente en materia de Prestadores de Servicios Turisticos Inmobiliarios, definiendo a
los mismos como las personas fisicas o juridicas que cumpliendo una actividad de
intermediacion con fines de lucro intervengan en negocios de compraventa,
administracion de inmuebles u ofrezcan en arrendamiento fincas por temporada
(Decreto 385/94). EI dmbito de aplicacion esta definido por los departamentos de
Canelones, Colonia, Maldonado y Rocha. Como Autoridad de Aplicacion se establece
al Ministerio de Turismo, dependiente del ejecutivo nacional.

En este caso, no son definidas especificamente las unidades de alojamiento, aunque
si lo son los Prestadores de Servicios Turisticos Inmobiliarios, los cuales seran
considerados prestadores de servicios turisticos, por desarrollar la actividad de
arrendamientos de bienes muebles o inmuebles con fines turisticos, segun lo dispone
el articulo 7° inciso E) del Decreto Ley 14335 de Turismo, de Uruguay.
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2.1.4. Particularidades de Casos en Argentina
Caso Mendoza

El Decreto N° 786/2008 tiene por objetivo el regular la habilitacién, uso y control
de los inmuebles locados por periodos inferiores a sesenta (60) dias explotados para
alojamiento de turistas. EI &mbito de aplicacién queda delimitado por la Provincia de
Mendoza, siendo Organo de Aplicacion de dicha norma la Secretaria de Turismo,
dependiente del Ministerio de Turismo y Cultura de la provincia.

Son definidas las unidades de alojamiento como Propiedades de Alquiler Temporario
(PAT) aquellas unidades de vivienda independientes que se ofrezcan para alquiler por
periodos inferiores a sesenta (60) dias (Decreto 786/08), pudiendo estar o no las
unidades alcanzadas por el régimen de propiedad horizontal.

Caso Neuquén

La Resolucién 555/2004 tiene por objetivo el regular aquellos establecimientos
ubicados en localidades con escasa oferta de alojamientos turisticos, excluidos de la
reglamentacién de alojamientos turisticos hoteleros y extrahoteleros. EI ambito de
aplicacion queda acotado a la Provincia de Neuquén, siendo el Organo de Aplicacion
la Subsecretaria de Turismo, la cual depende del Ministerio de Produccion y Turismo
dela Provincia de Neuquén.

Las unidades de alojamiento estan definidas por la norma como Alojamientos
Turisticos Alternativos (ATA) aquellos establecimientos con estructuras edilicias
variadas y que presten el servicio de alojamiento al publico, percibiendo una tarifa por
dicha prestacién, lo que comprenderd un periodo de tiempo no inferior a una
pernoctacion (Resolucion 555/04). Al respecto se aclara que s6lo se incorporaran a la
oferta de ATA los edificios existentes en localidades que posean como maximo 500
plazas habilitadas o cuya poblacién total no superior a los 6000 habitantes.

Caso Provincia de Buenos Aires
. Decreto Provincial N° 659/07

El Decreto 659/2007, de la Provincia de Buenos Aires, tiene por objetivo
principal el aprobar el Reglamento de Reclasificacion y Recategorizacion de los
Alojamientos Turisticos de la Provincia de Buenos Aires y el Listado de Servicios,
Instalaciones y Criterios de Calidad Puntuables para Categoria Superior. Otro de los
objetivos que hacen al decreto es el de establecer la zonificacion turistica de la
Provincia de Buenos Aires como zona Unica en virtud de la continuidad de su espacio
turistico.

El ambito de aplicacién, sera el de la Provincia de Buenos Aires, mientras que la
Autoridad de Aplicacion recaera en la Secretaria de Turismo de la misma provincia.
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Por su parte el decreto establece diferencias y define los términos de “Alojamiento
Turistico”, “Alojamiento Turistico Hotelero”, “Alojamiento Turistico Extrahotelero”, y por
ultimo, la modalidad estudiada como unidad especifica: “Casas y Departamentos”,
como aquellos inmuebles con instalaciones propias de casa-habitacion, donde existan
habitaciones con camas que sean ofrecidas en locacién por dia, por quincena o meses

para alojar a turistas o viajeros ocasionales (Decreto 659/07).
. Proyecto Hogan

El Proyecto Hogan fue aprobado en Noviembre de 2009 por la Camara de
Diputados de la Provincia de Buenos Aires, por unanimidad, para regular el
alojamiento turistico extrahotelero en la provincia homénima, especificamente la
modalidad de “Casas y Departamentos”. EI ambito de dicho proyecto se limita a la
Provincia de Buenos Aires, para ser implementado luego por los distintos municipios.

Dicho proyecto establece la Autoridad de Aplicacion Provincial de Categorizacion del
alojamiento turistico extrahotelero. También establece el régimen de inscripcién a un
registro de inmuebles de alquiler temporario con fines turisticos, las variables a tener
en cuenta para establecer un sistema de categorias de la modalidad y, por ultimo, un
anexo que establece instalaciones, equipamiento y servicios de cada categoria,
especificamente.

. Programa Soles

En el afio 1997 el Colegio de Martilleros y Corredores Publicos de Mar del Plata
comienza a realizar trabajos sobre un proyecto que brinde informacién a turistas, de
esta forma se intenta hacer mas tangible la informacion al alquilar temporariamente
unidades extrahoteleras. La finalidad del programa se centra en brindar informacién al
consumidor acerca de la propiedad que va a alquilar. De esta forma podra, de acuerdo
a la categoria, prever los servicios, prestaciones y confort para que los mismos se
adeclen a sus expectativas. El ambito de trabajo del mismo se limita al Partido de
General Pueyrreddn, pero tiene como principio el poder funcionar en cualquier partido
de la Provincia de Buenos Aires.

La meta del programa apunta al mejoramiento de la oferta extrahotelera, como a la
difusion de un sistema de categorizacién. La idea es concientizar y jerarquizar la
calidad del alojamiento extrahotelero, para asi alcanzar un nivel de oferta que pudiese
satisfacer las expectativas del consumidor y, al mismo tiempo, erradicar las
situaciones de especulacion denunciadas a la entidad colegiada (Programa Soles/08).
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2.2. CONTEXTO LOCAL:
2.2.1. Caracterizacion del mercado inmobiliario en Mar del Plata:

Segun Atucha — Volpato® , las actividades inmobiliarias, empresariales y de
alquiler se destacan con un 22% dentro del sector terciario, segmento éste que ocupa
un 70,64% del Producto Bruto Geografico (CIE-FCEyYS) en base a datos del CNE-94,
afio base 1993, todas ellas ligadas en buena medida a la actividad turistica; este
guarismo muestra la importante incidencia relativa del mercado inmobiliario.

Segn Mantero J.C. y Varisco C. °, la demanda turistica de Mar del Plata se estima en
4 millones. El 75% durante la temporada estival, mientras que el otro 25% durante el
resto del afio.

Respecto del Estudio de Demanda Temporada de Verano 2008-2009 (EMTur, 2009),
el perfil de la demanda ubica como principal centro emisor al Area Metropolitana,
con una incidencia del 70,7% sobre el total, dentro de este rango se desprende que un
41,7% provienen de partidos del Gran Buenos Aires, mientras el 29% restante de la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

Por su parte el comportamiento de la demanda analizada en el mismo estudio indicé
que: solamente el 15,3% utilizé establecimientos hoteleros para alojarse. La vivienda
en términos generales, tuvo una participacién del 84,2%. Dentro de la misma se
destaco la vivienda propia o segunda residencia como la modalidad mas utilizada con
un 37% de los casos analizados, seguida por un 31,6% de la vivienda alquilada,
dejando finalmente en un 15,6% a la vivienda de familiares y amigos.

El estudio también arroj6 que dentro de la modalidad de alquiler de las viviendas,
s6lo un 81,9% de quienes alquilan lo hacen a través de particulares, dejando la
utilizacién de inmobiliarias locales en un 16,9% de los casos y, por su parte, la
utilizacién de inmobiliarias en el lugar de origen en un 1,2%.

Dentro de la percepcion de la oferta turistica, dicho informe concluyé que el promedio
global sobre la percepcion de la oferta de servicios es de 7,5 puntos, siendo los
aspectos mejor considerados las gastronomia (8,4), las rutas de aproximacioén (8,2),y
el alojamiento y la recreacion (8,1) (EMTur, 2009).

Dos condiciones singulares de la actividad turistica surgen del estudio de Mantero
(2001) sobre las Urbanizaciones Turisticas del Litoral Atlantico, las cuales se repiten

> en Caracteristicas y Evolucion de la Estructura Productiva en las Caracteristicas Productivas del Partido de General
Pueyrreddn, en pag 24 de Mar del Plata Productiva: Diagndstico y elementos para una propuesta de desarrollo
local. CIE — FCEyS — UNMdP / CEPAL - 2001)

® H. sector Turismo, pag 120 del Analisis Estratégico por Ramas de la Actividad Prioritarias en Mar del Plata
Productiva: Diagndstico y elementos para una propuesta de desarrollo local. CIE — FCEyS — UNMdP / CEPAL - 2001)
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dentro del ambito urbano. Las mismas pueden identificarse como los conceptos de
residencialidad de la locacién y la domesticidad de la préactica.

Respecto de la residencialidad, tal concepto remite a la condicion singular que radica
en la modalidad de alojamiento dominante del turista vacacional que se realiza en
vivienda, en chalet o en departamento, en tanto resulta acotada la modalidad de
alojamiento en hotel o establecimiento afin (Mantero, J, 2001: 24).

Por su parte, el concepto de domesticidad, remite a una oferta de alojamiento que se
atomiza en unidades de vivienda de incierta equivalencia a partir de mdltiples
oferentes, equipamiento habitacional que tiende a hacer superfluo otros servicios
(Mantero, J, 2001: 25), como ser la restauracion o hasta la recreacion.

Tal modalidad de préactica turistica, ademas de hacer superflua la prestacién de
servicios turisticos o limitar sensiblemente su mercado, plantea una capacidad flexible,
admite una reduccién del umbral medio de consumo y, mas alla de la playa, admite
opciones de descanso y recreacion, sin perjuicio de opciones de paseo, prescindentes
de gasto (Mantero y Varisco, 2002: 130)

Cavia, Diego Maximiliano
UNDMP 2010

19



IMPLICANCIAS DE LA RECATEGORIZACION DEL ALOJAMIENTO TURISTICO
EXTRAHOTELERO EN EL MERCADO INMOBILIARIO DE MAR DEL PLATA
- Decreto 659/07 - Proyecto Hogan - Programa Soles -
Aportes y contribuciones de experiencias mundiales y nacionales.

CAPITIULO II: CONSIDERACIONES METODOLOGICAS

1. INTRODUCCION

En enfoque metodoldgico tiene por objeto alcanzar los objetivos planteados y la
corroboracion de las hipétesis planteadas. Su estructura se basa en las siguientes
fases: 1. Conceptualizacion (conceptos y definiciones relacionadas con el desarrollo
del trabajo objeto de consideracion); 2. Contextualizacion (aportes del contexto juridico
internacional y nacional que puedan contribuir a la optimizacion de la normativa objeto
de indagacion); 3. Identificacion de unidades, dimensiones, aspectos y variables de
analisis; 4. Andlisis y Evaluacién comparativa de instrumentos legislativos relevantes
aplicados en destinos turisticos de Espafia, Uruguay y Argentina cuyos aspectos
positivos pudiesen facilitar la optimizacién de la normativa local Y Andlisis y Evaluacion
de la normativa local (Provincia de Buenos Aires y Partido de General Pueyrredon); 5.
Andlisis y Evaluacion de las percepciones de los actores clave involucrados en el
mercado inmobiliario local; y 6: Recomendaciones de accidon y actuacion que permitan:
a. la revision y optimizacion del contenido normativo local; b. la promocion y difusion
de la normativa; c. la implementacién, seguimiento y control de la aplicaciéon su
aplicacion efectiva (los detalles metodologicos podran apreciarse con mayor precision
en los apartados que forman parte del desarrollo del trabajo).

2. METODO ADOPTADO

En sintesis la metodologia adoptada se organiza a través de las siguientes fases
a saber:

. Fase 1: Conceptualizacion
. Fase 2: Contextualizacion general
. Fase 3: Identificacién de unidades, dimensiones y variables de analisis y evaluacion

. Fase 4: Andlisis y evaluacién comparativa de los instrumentos legislativos
contextuales y locales

. Fase 5: Andlisis y evaluacién de las percepciones de los agentes del mercado
inmobiliario local

. Fase 6: Sintesis final y Recomendaciones de accién y actuacion

Fase 1: Conceptualizacién.
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Consulta y analisis documental y desarrollo de los principales conceptos que guian el
desarrollo del trabajo.

Fase 2: Contextualizacion general

Consulta, andlisis y evaluacion de los principales instrumentos legales que regulan el
mercado turistico inmobiliario en diferentes contextos relevantes de nivel mundial,
nacional y local.

Fase 3. Identificacion de unidades, dimensiones y variables de analisis y
evaluacion

3.1. Unidades de analisis normativo a nivel contextual y local
1. Nivel contextual

Las unidades de andlisis adoptadas para el andlisis y evaluacion contextual refieren a
Espafia, Uruguay y Argentina. Las subunidades consideradas refieren en el caso
Espafol al Decreto 55/2005 (Islas Baleares), al Decreto 191/1997 (Pais Vasco), y al
Decreto 34/2003 (Principado de Asturias); en el caso Uruguay al Decreto 385/1994:
Departamentos de Canelones, Colonia, Maldonado y Rocha); en el caso Argentina
refieren al Decreto Provincial N° 786/2008 (Mendoza), al Decreto Provincial N°
555/2004 (Neuquén);

2. Nivel local

Las unidades de andlisis adoptadas para el andlisis y evaluacion a nivel local refieren
al Decreto Provincial N° 659/2007, al Proyecto de Ley “Hogan” (ambos de la Provincia
de Buenos Aires) y al Programa “Soles” (Partido de General Pueyrredén de la
Provincia de Buenos Aires).

3.2. Dimensiones y variables nivel contextual y local
1. Dimensiones

Las dimensiones adoptadas para el andlisis y evaluacion de Casos del Contexto
Internacional, Argentino y Local, refieren a Unidades de Alojamiento, Regularizacion,
Actores parte y Aplicacion.

2. Variables

Las variables de analisis y evaluacion adoptadas en esta fase se detallan a
continuacion:

¢ Definicién de la unidad de alojamiento.
e Reqgistro de prestadores y propiedades.
e Certificacion y habilitacion.
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¢ Pre-requisitos administrativos de funcionamiento de la propiedad.
e Obligaciones del prestador o agente intermediario.

¢ Requisitos minimos de la propiedad.

e Beneficios del prestador.

e Sistema sancionatorio.

3.3. Unidades, dimensiones y variables a propdsito de la percepcién de agentes
del mercado turistico inmobiliario local

1. Unidades de Analisis:

Las unidades de analisis refieren a los informantes calificados pertenecientes a
entidades representativas del mercado inmobiliario local a saber: Universidad Nacional
de Mar del Plata, Secretaria de Turismo de la Provincia de Buenos Aires, Ente
Municipal de Turismo de Mar del Plata, Subsecretaria de Defensa del Consumidor,
Federacion Empresaria Hotelera Gastrondmica de la Republica Argentina, filial Mar del
Plata, Colegio de Martilleros y Corredores Publicos, Departamento judicial Mar del
Plata, Colegio de Arquitectos de la Provincia de Buenos Aires Distrito IX, vy
Empresarios de inmobiliarias que se dedican dentro de su actividad al alquiler
temporario de inmuebles con fines turisticos.

2. Dimensiones

Las dimensiones en consideracion adoptadas para el andlisis y evaluacion de las
percepciones de los actores involucrados en el mercado inmobiliario refieren a 4
grades ejes tematicos a saber:

e Actores intervinientes.

e Contenidos normativos.

e Viabilidad y sostenibilidad normativa.
e Certificacion de servicios.

3. Variables

Las variables objeto de consideracion en el analisis y evaluacion se engloban en 4
ejes representativos: Concientizacion, Contenido Normativo, Gestién y Certificacion de
Servicios. Las variables se agrupan por ejes a saber:

e De concientizacion.
o Grado de informacién.
o Grado de involucramiento.
e De contenido normativo.
o Afectacion de requisitos minimos de habitabilidad.
o Factores para un adecuado sistema de categorizacion.
o Factores internos.
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o Factores externos.
o De gestion.
o Capacidad de gestion.
o Capacidad de promocion de consensos.
o Impactos de aplicacién de la norma sobre los actores parte.
o Certificacidn de servicios.
o Sectores mas aptos para la implementacion de la certificacion.
o Ambito méas apto para la implementacion del sistema sancionatorio.

Fase 4: Anédlisis y evaluacion comparativa de instrumentos legislativos
contextuales y locales

En cuanto a los casos analizados y evaluados comparativamente, se procedid
al siguiente procedimiento. En una primera etapa, se realizé una revision bibliografica
de casos de normativa que regulasen y/o reglamentasen el alojamiento turistico
extrahotelero, especificamente para la modalidad objeto de estudio “Casas y
Departamentos”.

Es importante destacar que dentro del proceso de revision bibliogréfica se procedié a
la seleccion de seis casos pertinentes para el analisis de contexto. Esta seleccién se
basé en priorizar la similitud del contexto donde fueron implementadas cada uno de los
casos de normativa. Se buscd que dichos contextos fuesen con caracteristicas
similares a las del caso de estudio, destinos con fuerte presencia de alojamiento
extrahotelero, bajo la modalidad especifica estudiada.

Dentro del analisis y la evaluacién contextual de los distintos casos, se puntualizaron
varios elementos comparables que sirviesen para identificar potencialidades
favorables y conflictos negativos, que hayan favorecido o imposibilitado la correcta
implementacién de cada caso. Para ello, se procedi6 a identificar las variables
comunes dentro de los seis casos que sirvieron al andlisis de contexto, para vislumbrar
asi la utilizacién de determinadas herramientas normativas como respuestas a las
distintas probleméticas que buscaban solucionar.

Una vez identificadas estas respuestas, en una segunda etapa, se procedié a utilizar
las mismas variables o “elementos comparables” para realizar otro andlisis
comparativo. Por un lado, con el Reglamento de Reclasificacion y Recategorizacion de
los Alojamientos Turisticos de la Provincia de Buenos Aires, Decreto 659/07. El
mismo, se aboca principalmente a reglamentar la actividad del alojamiento turistico
hotelero y establece ciertas pautas para el alojamiento extrahotelero, solo
mencionando la existencia de algunos elementos minimos que definen la modalidad
de “Casas y Departamentos”.

Por otro lado, en una tercera etapa, se realiz6 la misma comparacién con dos
proyectos distintos, los cuales buscarian reglamentar la modalidad especifica de
“Casas y Departamentos” continuando lo dispuesto en el Decreto Provincial N° 659/07.
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Por un lado, el proyecto presentado por el Diputado Hogan, que cuenta con
aprobacién de la Camara de Diputados de la provincia de Buenos Aires; y por el otro,
el Programa Soles, proyecto impulsado por el Colegio de Martilleros y Corredores
Publicos de Mar del Plata.

Ambos proyectos buscan reglamentar lo estipulado en el decreto provincial, acerca de
la modalidad de “Casas y Departamentos”, pero desde distintos ambitos. Por su parte,
el proyecto “Hogan” busca una implementacion a nivel provincial de la reglamentacion
de la categorizacién, mientras que por su parte el Programa Soles busca hacerlo
desde el ambito municipal.

Esta etapa de andlisis, de los elementos comparables hallados en los casos de
contexto, con el caso de estudio y los casos proyecto, buscara determinar distintas
situaciones. Por un lado, elementos que ratifiquen el caso de estudio, por el otro,
ausencias o debilidades que podrian ser subsanadas, a través de las formas y
mecanismos hallados en los casos de contexto.

Seleccidn de elementos comparables

En cuanto a la seleccién de elementos comparables, debido a la existencia de
elementos disimiles en los casos y a los desiguales contextos en los cuales los
mismos se hallaban, se previo la identificacién de grandes patrones de temas, rubros o
aspectos comunes. A partir de la identificacion de estos patrones comunes, se propicio
su identificacion a la luz de que permitiesen visualizar en mayor medida los objetivos
perseguidos.

Entre los objetivos propuestos se tendio a: localizar similitudes y diferencias clave por
cada valor comparable; se propicié identificar elementos diferenciales clave que no
contuviesen valores comparables en los demas casos; y por Ultimo, reconocer
elementos que aportasen a la identificacion de herramientas normativas como
resolucion de cuestiones problemas, las cuales dieron origen a la formulacion del
articulado de cada normativa.

A propdsito se han adoptado los siguientes variables comparables:

e Definicion de la unidad de alojamiento.

e Registro de Prestadores / Propiedades.

e Certificado / Habilitacion.

¢ Pre requisitos administrativos de funcionamiento de la Propiedad.
e Obligaciones del Prestador o Agente Intermediario.

¢ Requisitos minimos, de la Propiedad.

e Beneficios del Prestador

e Sistema sancionatorio.

Fase 5: Analisis y evaluacion de la percepcion actores involucrados
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Para lograr un sondeo sobre las opiniones de los actores involucrados acerca
del Decreto Provincial N° 659/07, se realiz6 una entrevista a determinados informantes
clave, personas con amplio conocimiento acerca de la cuestion. Se considero
elemento suficiente, a la hora de elegir los informantes, que estuviesen desarrollando
su actividad dentro de un ambito relacionado con el alojamiento turistico extrahotelero
especificamente y dentro de la ciudad de Mar del Plata.

El contenido de la entrevista se planted a partir de poder establecer un estado de la
cuestion a través de las opiniones y grado de conocimiento de los informantes. El
punteo de las preguntas se desarrollé con la intencién de poder dar respuesta a las
hipotesis planteadas. A su vez, estas respuestas dilucidaran debilidades criticas y
fortalezas motrices, a la hora de poder desarrollar un sistema de categorizacion de la
oferta extrahotelera de casas y departamentos en lo particular.

Una vez ubicadas las respuestas predominantes y sus tendencias dentro del sistema
actoral, se obtendra un panorama mas claro de la cuestion en si y de las situaciones
que ameriten tratamiento. También, a partir de estas respuestas y su cruzamiento con
el andlisis contextual resultante en el capitulo anterior, se podra explicitar que
elementos normativos podran dar respuesta a las situaciones problemas presentes en
el caso de estudio.

La identificacion de elementos normativos resultantes del analisis contextual, permite
saber que respuesta, como herramienta, se necesita ante determinada situacion
problema. Los elementos normativos resultantes podran ser utilizados como insumos
para dar respuesta a las situaciones problema develadas por el sistema actoral a partir
de la entrevista.

1. Actores involucrados

Para la entrevista se consulté a un grupo de actores con injerencia en la
actividad de alojamiento turistico extrahotelero, o con alguno de los sujetos
directamente involucrados en la actividad, a saber, el locador, el agente intermediario
o0 el locatario.

Por eso, se tuvo en cuenta a la hora de realizar las entrevistas el realizarlas a personal
gue desarrolle su actividad en algun puesto que acceda a informacion relevante, o se
vea activamente involucrado dentro de las siguientes instituciones:

e Universidad Nacional de Mar del Plata.

e Secretaria de Turismo de la Provincia de Buenos Aires.

e Ente Municipal de Turismo de Mar del Plata.

e Subsecretaria de Defensa del Consumidor.

e Federacion Empresaria Hotelera Gastrondmica de la Republica Argentina, filial
Mar del Plata.
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e Colegio de Martilleros y Corredores Publicos, Departamento judicial Mar del
Plata.

e Colegio de Arquitectos de la Provincia de Buenos Aires Distrito IX.

e Empresarios de inmobiliarias que se dedican dentro de su actividad al alquiler
temporario de inmuebles con fines turisticos.

A su vez, se utiliz6 como herramienta metodoldgica un cuestionario, definido como
conjunto de preguntas respecto a una 0 mas variables a medir (Hernandez Sampieri,
R, 1991: 285), que consta de ocho preguntas. Se escogid que las mismas fuesen de
tipo abierto, por el hecho que se buscaba profundizar en la opinibn de los
entrevistados acerca de la reglamentacion del alojamiento turistico extraheotelero.

2. Criterio de procesamiento de entrevistas

En cuanto a los resultados de las distintas preguntas, obtenidos en las entrevistas
realizadas a los informantes clave, se procedié a encontrar y darles nombre a los
patrones generales de respuesta (aquellas respuestas que a grandes rasgos
englobasen problematicas similares), listar esos patrones y después asignar un valor
numérico. De esta forma, se procedié a cerrar las respuestas con el siguiente
procedimiento basado parcialmente en Rojas (Hernandez Sampieri, R, 1991: 297):

Seleccionar un determinado nimero de cuestionarios.

Observar la frecuencia con que aparece cada respuesta a la pregunta (valor
porcentual).

Elegir las respuestas que se presentan con mayor frecuencia.

Clasificar las respuestas elegidas en temas, aspectos, rubros.

Darle un nombre o titulo a cada tema, aspecto o rubro.

Asignarle el cédigo a cada patréon general de respuesta.

N

oo AW

Ejemplo: Pregunta N (*)

CODIGO CATEGORIAS VALOR % DE
(PATRONES DE RESPUESTA) FRECUENCIA
1 Mejoramiento de la Oferta. 1
2 Servicios comunes. 0,72

Elaboracién propia

(*) Mayores detalles podran encontrarse en el Anexo | al final del documento.
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CAPITULO IlIl: ANALISIS Y EVALUACION COMPARATIVA DE CASOS Y
EXPERIENCIAS RELEVANTES

Introduccioén

A propésito del analisis normativo, se previeron tres etapas distintas para el
analisis comparativo. En una primera etapa, se analizaron los seis casos que hacen al
analisis de contexto y del cual se extrajeron las variables comunes. Las mismas
sirvieron de base para un analisis acerca de elementos comunes presentes en el resto
de los casos y los distintos criterios adoptados.

De tal analisis también se desprende la presencia de elementos presentes en cada
normativa pero ausentes en el resto, lo cual sirve de sustento a otro analisis. De estas
evaluaciones comparativas por variables se realiz6 también un analisis critico del cual
se desprenden sintesis parciales, asi como también de los elementos singulares.

Luego se procedi6 a utilizar esas variables, como parametros para realizar una
evaluacion comparativa sobre la unidad de andlisis, el Decreto Provincial N° 659/07,
localizando estos valores en la normativa. La localizaciéon de los valores comparables y
singulares aportaron, por contraposicion, los valores e intereses adoptados en esta
normativa.

Esto permitiria también observar las respuestas normativas presentes y necesarias,
atento a dar respuesta a las diferentes problematicas alrededor de la aplicacién de la
reglamentacion.

Por ultimo, se resolvio aplicar el mismo analisis comparativo a dos proyectos que
pretenden continuar la labor del Decreto Provincial N° 659/07, al proponer el
reglamentar la categorizacion de la modalidad de “Casas y Departamentos”. A través
de la comparacion de los mismos valores comparables y la identificacién de valores
singulares, se pretende detectar cuestiones no planteadas en ambos proyectos o
también problematicas no tenidas en cuenta por los casos del andlisis contextual.
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1. ANALISIS Y EVALUACION COMPARATIVA DE CASOS CONTEXTUALES
1.1. ELEMENTOS COMPARABLES:

1.1.1. Definicién de la unidad de alojamiento:

1. Introduccion

Aunque parezca poco fructifero el analisis de este elemento, del mismo pueden
inferirse los motivos reales que motivaron la necesidad de reglamentar la modalidad
especifica para diferenciarla de otras. Esta situacibn en muchos casos, ha suscitado
un problema debido a la dificultad de poder identificar a la misma dentro del universo
de alojamientos turisticos para poder crear un elemento normativo que lo regule
correctamente sin caer en otras modalidades.

De este analisis se observan dos hechos, por un lado tiende a acotar el conjunto de
alojamientos turisticos para hacer mas efectiva su regulacion, mientras que por otro
lado salen a la luz los motivos por los cuales surgid la necesidad de formulacién de
cada norma. Cada una refleja la necesidad de reglamentar una actividad, la cual se
halla en condiciones de clandestinidad por ausencia de una regulacion.

Por lo tanto, en algunos casos se vislumbra una necesidad de definir la unidad de
alojamiento por diferenciacion con otras modalidades similares, entrando en conflicto
con éstas; en otros casos, en funcion de una definicion negativa respecto del resto de
las modalidades, por ausencia de una referencia mejor; y en las ultimas, en funcién de
la empresa prestadora encargada de comercializar dicho servicio, puesto que es ahi
donde se origind la necesidad de una regulacion.

2. Analisis comparativo

En cuanto a los casos espanfioles, la delimitacién de la unidad de alojamiento
esta basada en la definicion dada por el Real Decreto el cual designa por VTV a las
unidades aisladas de apartamentos, bungalows, villas y chalés y similares y, en
general, cualquier vivienda que (...) se ofrezcan en régimen de alquiler por motivos
vacacionales turisticos (Real Decreto 2877/82).

El caso de Islas Baleares hace hincapié en la delimitacién de unidades aisladas y
establece un maximo de habitaciones y plazas para las mismas, como asi también una
serie de servicios (limpieza, mantenimiento de piscina y, en su caso, de jardin y e
instalaciones). Esto, en funcién que la normativa persigue establecer parametros que
permitan jerarquizar la oferta, la cual apunta a un mercado internacional de alta
calidad. También en funcidon de esto, se aclara explicitamente no se podra simultanear
el uso turistico y el residencial.

El caso del Pais Vasco sélo hace mencion, en su definicién, al hecho de que se
entenderd por VTV a aquellas que no tengan consideraciones de las otras
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modalidades. Quizés, esto se da en funcion que la norma reglamenta las modalidades
de apartamentos turisticos, VTV, alojamiento en habitaciones de viviendas particulares
y casas rurales. La misma busca dar solucion a la situacion de especulacion y
competencia desleal entre empresas que ofrecen el servicio de alojamiento turistico
extrahotelero. La similitud entre modalidades y la falta de una reglamentacion que
definiera especificamente cada una era una cuestion importante a resolver en el Pais
Vasco.

En el caso de Asturias se da la misma particularidad respecto de la definicién respecto
de otras modalidades, con el agregado que se excluyen de la modalidad de VTV los
pisos, las viviendas independientes en un edificio de varias plantas (Decreto 34/03) en
régimen de propiedad horizontal. También este caso limita la capacidad maxima de
plazas en 14, como de habitaciones.

Por otro lado, en el caso de Uruguay no se define la unidad de alojamiento ya que la
relevancia de la normativa recae en el prestador de servicios turisticos inmobiliarios.
En este caso toma relevancia el regular la actividad de los empresarios intermediarios
y no tanto asi la regulacién de las unidades de alojamientos como empresas
prestadoras individuales.

Entre los casos argentinos, el de Mendoza y méas actual de los seis escogidos, define
la unidad de alojamiento como Propiedad de Alquiler Temporario (PAT), a saber,
aquellas unidades de vivienda independientes que se ofrecen para alquiler por
periodos inferiores a 60 dias (Decreto 786/08). En este caso, se busca regular la
actividad de alquiler de propiedades por periodos inferiores a seis meses con fines
turisticos, contemplados en la Ley Nacional N°23091, de Locaciones Urbanas, la cual
no presenta regulacion. También se aclara las mismas pueden estar alcanzadas o no
por el régimen de viviendas de propiedad horizontal.

Por ultimo, en el caso de Neuquén se definen los Alojamientos Turisticos Alternativos
(ATA) como aquellos establecimientos con estructuras edilicias variadas que presten
servicio de alojamiento al publico (...) por un periodo de tiempo no inferior a una
pernoctacion (Resolucion 555/04). Se busca con esta reglamentacion regular los
establecimientos ubicados en localidades con escasa oferta de alojamientos turisticos
0 gque queden excluidos de las reglamentaciones de alojamientos hoteleros y
extrahoteleros, debido a sus estructuras edilicias. Esto con el fin de incorporar a la
oferta de alojamientos turisticos aquellos que trabajan de manera informal, en funcion
de la cantidad de establecimientos no habilitados dentro de la provincia.

3. Sintesis parcial

En los distintos casos se ve como se ha intentado definir adecuadamente la
modalidad especifica, de modo que sea lo suficientemente general y Io
especificamente acotada a las necesidades de cada caso. Suficientemente general
como para incluir toda la variedad de casos que puedan darse dentro del universo de

Cavia, Diego Maximiliano
UNDMP 2010

29



IMPLICANCIAS DE LA RECATEGORIZACION DEL ALOJAMIENTO TURISTICO
EXTRAHOTELERO EN EL MERCADO INMOBILIARIO DE MAR DEL PLATA
- Decreto 659/07 - Proyecto Hogan - Programa Soles -
Aportes y contribuciones de experiencias mundiales y nacionales.

viviendas de alquiler turistico, especificamente acotada como para definir y diferenciar
de otras modalidades de modo que no se incurra en el error tipico de traspaso de
modalidad.

Esto se visualiza en los ejemplos de casos anteriores y sus definiciones generales,
donde aparecen elementos sobre la conformacion estructural de la unidad, o el motivo
turistico vacacional del alquiler. Entre estos, se agregan elementos que facilitan
identificar la modalidad en si, en funcion de resolver las areas grises que empafien el
correcto funcionamiento de cada reglamentacion.

Entre estos elementos se han puntualizado las partes intervinientes que desarrollan la
actividad, ya sea el propietario o el prestador intermediario, si es que hacen a definir la
unidad de alojamiento. Finalmente, se ha recurrido también al usuario del servicio de
alojamiento y fundamentalmente, al usuario de turismo residencial, como modalidad
caracteristica e inconfundible.

1.1.2. Registro de prestadores / propiedades
1. Introduccién

En lo que respecta a la implementacion de registros, ya sea de prestadores o
de propiedades, los mismos funcionan como receptores de la informacion que tanto
los prestadores como los propietarios de los inmuebles suministran a los mismos.
Estos funcionan receptando informacion sobre las actividades comerciales que
regulan, de los titulares de las empresas y/o propiedades de alquiler, llevan
informacién detallada y actualizada de ambos, otorgan los permisos de apertura y
establecen los requisitos previos y de funcionamiento de las distintas actividades,
corroboran el cumplimiento de los requisitos minimos de las unidades como también
llevan a cabo el control de cumplimiento de los distintos requisitos administrativos,
entre otros.

Por lo tanto, el establecer registros es fundamental como herramienta normativa a la
hora de dar soluciéon a determinadas cuestiones al momento de querer organizar y
reglamentar una actividad como la analizada. En lo que referido a los casos
analizados, indistintamente se ha optado por la adopcién de un tipo de registro o por
ambos, esto en funcién de los motivos que dieron origen a cada normativa y en
funcién también de lo que se perseguia reglar con cada norma.

En casos donde la actividad esta marcadamente liderada por las empresas
intermediaras, que aglomeran la oferta de distintos propietarios individuales, alli se ven
marcadas situaciones de reglamentacién en funcion de este tipo de empresario. Esto
se ve reflejado en los casos donde se opta por registros de empresas prestadoras y
conlleva a inducir cual es el eje de la actividad en cada situacion y cudl la cuestion que
interesa reglamentar.
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Por otro lado, las situaciones donde la actividad se desarrolla a partir de numerosos
propietarios particulares y no representa una figura de peso representativo el agente
intermediario, como si la cantidad de propiedades ofrecidas, la utilizacion de un
registro se realiza en funcion de la propiedad en si y no de la empresa oferente.
También se da el caso donde ambos registros son utilizados simultaneamente,
posiblemente por darse las situaciones anteriormente descritas a la vez.

2. Analisis comparativo

En primer lugar se destaca el caso de Uruguay, el cual regula a los Prestadores
de Servicios Turisticos Inmobiliarios. En dicha norma, las empresas prestadoras
intermediaras para poder ejercer su actividad, deberan inscribirse previamente en el
Registro de Prestadores de Servicios Turisticos. Se desataca de este caso, la
relevancia y centralidad del prestador intermediario en la actividad, ya que sélo se
requiere la inscripcién y seguimiento de esta empresa y no se tiene en cuenta la
propiedad o el propietario como empresa privada, sino que sélo se contempla el
alquiler del bien con fin turistico.

Por otro lado, se da el caso donde la centralidad de la actividad y el interés de la
reglamentacién recaen en la propiedad como elemento a registrar. En estos casos hay
una necesidad de incorporar y reglamentar la actividad econémica llevada a cabo por
los propietarios directos de los inmuebles, quienes son los que los ofrecen al mercado
o lo hacen a través de prestadores, los cuales no ejercen tanta centralidad como en el
caso anterior.

Entre estos casos se encuentran el del Pais Vasco, el cual cuenta con el Registro de
Empresas Turisticas; el del Principado de Asturias que define el Registro de Empresas
y Actividades Turisticas; y por ultimo, el caso de Neuquén que cuenta con el Registro
Provincial de Alojamientos Turisticos Alternativos.

Por dltimo, los casos de Islas Baleares y Mendoza, casualmente los mas actuales,
implementan la utilizacién de ambos registros de forma simultdnea. Esto, a pesar de
que la centralidad de la actividad del caso Islas Baleares recae marcadamente sobre
la figura del empresario, independientemente de que sea como intermediario o
propietario, ya que se limita la figura de la VTV en su definicion a aquellas unidades
comercializadas a través de los empresarios de viviendas turisticas de vacaciones. Asi
en este caso se crea el Registro General de Empresas, Actividades y Establecimientos
Turisticos, en el cual se crean dos subsecciones, una para cada parte.

Por otro lado en el caso de Mendoza, la prioridad recae sobre las propiedades de
alquiler, las cuales deben registrarse en el Registro de Propiedades de Alquiler
Temporario. Sin embargo, se incluye aqui una apartado de importancia para el
solicitante, el cual debe aclarar su condicion como empresario y hacer fehaciente la
autorizacion sobre el inmueble. De esta forma el registro pretende regular la
habilitacion, uso y control de las PAT.
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3. Sintesis parcial

Es importante destacar el hecho de que la actividad ejercida por propietarios y
agentes intermediarios es distinta. Por lo tanto, distintos registros permiten
reglamentar distintas actividades y pueden desarrollar su labor de manera conjunta sin
problemas. Esto revitalizaria la labor del propietario que oferta de forma individual, con
menores exigencias, y aseguraria un seguimiento mas rigido sobre las empresas que
desarrollan una mayor participacion en el mercado.

También, en funcion de los casos analizados donde se utilizaron registros
simultaneos, se debe hacer notar el hecho que ambos son resultado de experiencias
normativas anteriores. En funcion de la practica desarrollada, durante las
reglamentaciones previas, se vio la necesidad de adaptar las mismas a nuevos
conceptos del alojamiento turistico que permitieran de mejor forma sus cumplimientos.

1.1.3. Certificado / habilitacion
1. Introduccioén

En cuanto a este elemento, su importancia reside en el hecho que implica una
constancia explicita que homologa a la unidad de alojamiento para ejercer su
actividad. La misma indica se ha concluido con los pasos que suponen un examen
previo positivo de las condiciones necesarias para ser habilitada, como asi también un
seguimiento de las mismas.

Esto y la obligatoriedad de exhibir una placa identificatoria, o habilitacibn en su
defecto, permiten la verificacion efectiva por parte de las autoridades. A su vez,
permite la constatacion por parte del usuario quien esta ingresando a un
establecimiento habilitado. Esto le permitira prever cierta relacibn en cuanto a
comodidades y precio, pero principalmente le garantizara el cumplimiento de ciertos
estdndares minimos de servicio, como la posibilidad de elevar reclamos ante una
oficina publica, en el caso de incumplimientos.

2. Analisis comparativo

En cuanto a los casos, el mas riguroso o el que mas ahonda en este tema es el
caso de Mendoza. El mismo establece en primera instancia la identificacion de las
PAT. En aquellas PAT ubicadas en edificios, corresponderan dos tipos de
identificaciones una externa (general) y otra interna (detallada, incluyendo el nimero
de legajo).
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A su vez, este caso ahonda en algo en lo que no recaen los demas, puesto que
ademas de establecer la vigencia de la habilitacibn en un afio, determina la
presentacion de la certificacion extendida por profesional matriculado que constate el
cumplimiento de las medidas de seguridad de todos aquellos servicios que puedan
generar dafios al personal de los establecimientos, usuarios o vecinos (Decreto
786/08).

Por otro lado, los casos de Asturias y Neuquén establecen la obligatoriedad de exhibir
placas identificatorias a la entrada de los establecimientos. Por su lado, el caso de
Uruguay determina la exhibicién del nUmero de inscripcién al Registro de Prestadores
de Servicios Turisticos.

En el otro extremo, se encuentran los casos de Islas Baleares y el Pais Vasco que no
hacen menciébn a este aspecto. El primero prevé la inscripcion al registro
correspondiente y la obtencién de la Autorizacion de Apertura para funcionar al
publico. El segundo, por su parte, s6lo considera suficiente el notificar su dedicacion al
trafico turistico y la inscripcién en el Registro de Especial de Empresas Turisticas.

Vale mencionar también, que todos los casos adhieren al hecho de la obligatoriedad
por parte de los establecimientos a incorporar el nimero de registro o habilitacion
correspondiente en cualquier promocién o publicidad.

3. Sintesis parcial

Es importante destacar el hecho que presuponen distintos matices en la
exigencia entre una inscripcion en un registro y una habilitacion comercial sobre el
alquiler. Respecto de esto, la Ley de Locaciones Urbanas contempla quedan excluidos
del plazo minimo legal de dos afios las contrataciones de, entre otras, locaciones de
viviendas con muebles que se arrienden con fines de turismo (23.091/84).

Lo anterior, resulta en funcion de que los propietarios, al comercializar sus
propiedades presupongan se puedan ver perjudicados al habilitar el alquiler de sus
inmuebles y con esto recaer sobre ellos otras obligaciones y tributaciones que hacen a
una actividad comercial. Si se considera, de vital importancia, la creacién de un
registro de inmuebles cuyo fin sea el alquiler turistico, certificados propiamente por un
profesional que verifique las condiciones del mismo.

Respecto de esto ultimo, se destaca la constatacién por parte del profesional de la
habitabilidad del inmueble. La misma prioriza el garantizar elementos de seguridad de
la unidad en lo que hacen a: servicios de agua, luz y gas; el funcionamiento de los
ascensores; el correcto funcionamiento de las instalaciones y equipamiento de la
vivienda; asi como la constataciéon de medidas de prevencion de robo, incendios y
prevencion de delitos contra la propiedad; entre otros.

1.1.4. Pre requisitos administrativos de funcionamiento de la propiedad
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1. Introduccién

Respecto del siguiente apartado, entran en juego los elementos que se le
requieren a la propiedad en si, para estar en condiciones de ser explotada
comercialmente. Para esto hay una serie de requisitos administrativos previos a la
habilitacion y autorizacion del inmueble para su comercializacion.

Estos elementos por lo general tienen que ver con las exigencias particulares de cada
legislacion en lo que respecta a actividades comerciales, pero también se agregan
elementos que respondan a los derechos de las partes, a saber, el propietario, el
empresario intermediario y el consumidor.

También en funcién del nivel de exigencia requerida y sobre quien recaiga, puede
inferirse la situacion que resulta imprescindible reglamentar en cada caso. Esta
situacion se infiere de los fundamentos que originaron cada reglamentacion y ademas
funcionan como justificativos en el dictado y articulado de cada norma.

Finalmente estos registros también estan encargados de situaciones como: bajas
temporales en la actividad, por un periodo limitado en el tiempo para acceder
nuevamente al alta de funcionamiento; cambios de titularidad del inmueble o de la
sociedad; ventas, etc.; a los cuales los propietarios de los inmuebles y de las
empresas prestadoras estan obligadas de informar voluntariamente.

2. Analisis comparativo

Respecto del caso de Islas Baleares se requieren dos permisos, una autorizaciéon
previa en lo referente a viviendas en proyecto, y una autorizacién de apertura. Esta
Ultima se obtiene ante el Organo de Aplicacion y el propietario debe presentar entre
otros: certificado que acredite ausencia de expediente urbanistico contra la vivienda,
cédula de habitabilidad, certificado de medidas de seguridad y proteccion contra
incendios, fotografias de la edificacién y seguro de responsabilidad civil.

Por otro lado, el caso del Pais Vasco simplifica mucho esta etapa. Las VTV estan
obligadas para el ejercicio de su actividad notificar su dedicacion al tréfico turistico a la
Autoridad de Aplicacién. El titular de la propiedad tendra la opcién de someterla a un
procedimiento de clasificacion voluntaria aceptando previamente el resultado, sélo a
partir del cual podra incluirse al inmueble en cualquier plan o iniciativa publica de
promocion turistica.

El caso del Principado de Asturias, en cambio, establece una solicitud y obtencién de
permiso correspondiente de autorizacion para el ejercicio de la actividad ante la
Autoridad de Aplicacién. Dentro de dicha solicitud se incluyen: acreditativa del titular
de la explotacion como disponibilidad de la vivienda, licencia municipal de apertura,
planos o distribucién de planta, detalle de capacidad y servicios y copia de poéliza de
seguro de responsabilidad civil.
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En lo referido al caso de Uruguay, el mismo sélo prevé, una vez registrada la empresa
intermediara, que las mismas deberan requerir previamente a los propietarios una
autorizacion por escrito. En dicha autorizacion debera constar plazo, precio y demas
estipulaciones referidas a las fincas respecto de las cuales realicen intermediacion
(Decreto 385/94).

Entre los casos locales, el caso de Mendoza establece que para inscribirse en el
registro las PAT deberan mediante declaracién jurada, cumplimentar la siguiente
informacién: datos del solicitante, datos del inmueble (titulo de propiedad o
autorizacion del propietario, aprobacién expresa del consorcio, plano de elementos de
seguridad, certificado de habilitacion de comercio, certificado de habitabilidad) y otros
datos (seguros contra robo e incendios y de responsabilidad civil, detalle de mobiliario
y servicios, sistema de reservas y detalle de atencion al publico y telefonica).

Por ultimo, el caso de Neuquén exige para habilitar un establecimiento como ATA,
presentar ante la Autoridad de aplicacion (también en caracter de declaracién jurada)
la siguiente informacion: solicitud de habilitacion, titular, titulo de propiedad o
acreditacion de uso, plano del inmueble, ubicacion elementos contra incendios, final de
obra y seguro de responsabilidad civil.

3. Sintesis parcial

Entre los elementos a destacar, podemos ubicar el caso del Pais Vasco, el cual
se ubicaria como el mas laxo en cuanto a las exigencias administrativas sobre la
propiedad. Esto, en funcién de impulsar positivamente la incorporacién de la mayor
cantidad de inmuebles al registro para eliminar situaciones de clandestinidad.

Por otro lado, se ubican los casos mas restrictivos donde las exigencias recaen en
pedidos mediante declaracién jurada de entre otros elementos habilitacion comercial,
planos y especificaciones del inmueble, planos de elementos de seguridad aprobados,
cobertura médica, sistema de reservas, servicio de atencion las 24 horas. Aunque
todos estos elementos son importantes a la hora del resguardo de los derechos del
cliente, entran en detrimento sobre los beneficios del propietario y pueden incidir a la
hora de abandonar su situacion de clandestinidad.

Por ultimo, podemos resaltar el caso de Uruguay, donde la actividad es llevada acabo
obligatoriamente por un intermediario, el cual se hace cargo de las exigencias al
propietario sobre las condiciones del inmueble.

1.1.5. Obligaciones del prestador o agente intermediario
1. Introduccién

En cuanto a los requisitos del prestador, sobre el funcionamiento del inmueble
como alojamiento turistico, se ve la necesidad de diferenciar éstos de los pre-
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requisitos administrativos que recaen sobre la propiedad. También se ve en los
distintos casos, por lo general se especifica, sobre quien recaeran las obligaciones.

En primera medida se diferencian porque recaen no sobre la propiedad en si, sino
sobre la figura que comercializa el inmueble, sea el propietario 0 un agente
intermediario. Segundo, porque una vez lograda la autorizacién administrativa en lo
que hace a la actividad comercial en si, se debe garantizar a través de otras
herramientas un seguimiento constante que garantice el cumplimiento de los derechos
del consumidor, por un lado, y el cumplimiento de ciertas obligaciones del propietario
y/o el agente intermediario por otro.

Por eso, es en este analisis donde se buscan elementos, dentro de la normativa, que
permitan establecer mecanismos que garanticen el cumplimiento y control de la
reglamentacion en el pleno funcionamiento de la actividad. Elementos que permitan al
usuario conocer el servicio contratado y de que forma reaccionar ante faltas en la
prestacion.

2. Analisis comparativo

Respecto del caso de Islas Baleares, estan obligados a presentar informacién
veraz y completa, en funcién de lo que establece la legislacion de defensa al
consumidor y usuarios, y a mantener actualizada la relacion con las VTV. Deben tener
a disposicién contratos e informacion sobre registros, disponer de un inmueble a
efectos administrativos para asistencia e informacion y por ultimo, por cada quince
VTV una que cumpla requisitos de accesibilidad y supresion de barreras
arquitecténicas. En este caso la responsabilidad por incumplimientos recae sobre el
empresario de VTV ante la Autoridad de Aplicacion.

En cuanto al caso del Pais Vasco las obligaciones recaen sobre el titular del
alojamiento. Los mismos estan obligados a contratar una pdliza de seguro por
responsabilidad civil, a mantener las condiciones de las instalaciones para que
aseguren el correcto funcionamiento, informar a los usuarios el régimen de servicios y
prestaciones y, por ultimo, facilitar la documentacion para efectuar reclamaciones. Se
agrega como obligaciones inherentes al titular la supresibn de barreras
arquitecténicas, sanidad, seguridad y prevencion de incendios.

El caso de Asturias, el prestador estd obligado a mantener las instalaciones y
equipamientos en condiciones de funcionamiento y limpieza, estar disponible las 24
horas para solucionar problemas, confeccionar un inventario del inmueble el cual
podrén exponer y, por ultimo, podran exigir un depdésito en funcién del inventario y las
posibles pérdidas o deterioros. Otro elemento que se exige, es la presencia de hojas
de reclamaciones, ante posibles fallas en el servicio, para el usuario.

Por otro lado, el caso de Uruguay centra el desarrollo de la actividad en la figura del
agente intermediario, por lo tanto recaen sobre el las responsabilidades de garantizar
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una correcta prestacion del servicio. El prestador esta obligado a presentar una
solicitud de inscripcién al correspondiente registro y constituir y mantener una garantia
de funcionamiento (Decreto 385/94), la cual tiene por finalidad la correcta prestacion
de servicios y obligaciones. También estan obligados a redactar el inventario del bien
arrendado, asegurar el correcto funcionamiento del inmueble (sobre lo cual es
responsable el propietario) y realizar la publicidad de forma que no induzca a error.
Para asegurar el correcto funcionamiento podra a exigir a ambas partes, locador y
locatario, mutuas garantias las cuales seran destinadas a este fin.

Respecto del caso de Mendoza se le requiere al prestador, junto con la solicitud de
inscripcion, garantizar los servicios de: seguro de robo e incendios, responsabilidad
civil, medidas de prevenciéon de delitos contra la propiedad, detalle de mobiliario y
servicios, sistema de registro y confirmacion de reservas y domicilio y teléfono
disponible para atencion al publico

Finalmente, en el caso de Neuguén los establecimientos estaran obligados a:
establecer un domicilio donde funciona la administracién, exhibir libro autorizado de
quejas y tarifas comunicadas a la Autoridad de Aplicacion.

3. Sintesis parcial

Es importante destacar que dentro de los casos la responsabilidad en el
cumplimiento de los requisitos recae sobre la figura del propietario o del agente
intermediario, dependiendo de quién es para cada caso el que lleva acabo el
desarrollo de la comercializacién de la actividad de alojamiento. Esto, bajo el supuesto
que el cumplimiento de los derechos del usuario se puedan garantizar en mejor
medida, si las obligaciones de cumplirlas recaen sobre el prestador del servicio.

Aungue no lo parezca, este tema es cuestion de conflictos para el usuario, quien
termina desvalido ante la aparente ausencia de responsabilidades entre las partes,
tema recurrente y caracteristico de los alquileres de inmuebles en general. Por esto,
es importante destacar los elementos a exigir, mencionados en los casos analizados.

Es imprescindible se garanticen la higiene, limpieza y buen funcionamiento de la
unidad de alquiler, instalaciones y equipamiento. La existencia de un domicilio y
teléfono de contacto las 24 horas para asistencia al cliente. Mantener la vigencia de
los seguros necesarios para ejercer la actividad y exigidos al momento de inscripcion y
renovacién de la correspondiente certificacion de la propiedad. Exhibir tarifas de
servicios complementarios. Exhibir también certificados de la propiedad, acerca de la
habitabilidad, como un inventario del mismo. Exigir el prestador un depésito al usuario,
en funcion de salvaguardar la conservacion del inmueble. Y por udltimo, mantener a
disposicién un libro de reclamos al cliente.
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1.1.6. Requisitos minimos, de la propiedad
1. Introduccién

La utilizacion de requisitos minimos, los cuales deben cumplir las propiedades
para poder acceder a la denominacién de la modalidad establecida en cada norma,
supone la enumeracion de distintos elementos. La eleccion de los mismos se da en
funcioén de los fines perseguidos por cada reglamentacion y por la cuestién problema
que se intentaba resolver con el dictado de cada norma en cada caso de estudio.

Respecto de la consideracion de requisitos minimos, los mismos entran en juego al
determinar que puede ser considerado como la modalidad de alojamiento a tratar o no.
En los casos analizados se establece una serie de requisitos minimos los cuales
deben cumplir obligatoriamente los inmuebles para poder ser considerados dentro de
la modalidad respectiva.

En algunos casos se establecen, una vez superados estos requisitos, otra serie los
cuales podrian clasificarse a grandes rasgos, en: requisitos adicionales de superficie
(relativo a las superficies de los espacios y capacidad de los alojamientos), requisitos
adicionales respecto del equipamiento y los servicios (especificaciones de los mismos
y cantidades respecto de las plazas) y, por ultimo, requisitos adicionales de seguridad
(respecto de los servicios).

Siguiendo el planteo, estos tres grandes rasgos, sobre requisitos adicionales, pueden
observarse también en la modalidad adoptada por cada reglamentacion tendiendo
mas a uno u otro dependiendo del caso y de los objetivos perseguidos. En general,
podria considerarselos grandes rubros en los cuales podrian dividirse los requisitos
exigibles a los inmuebles.

2. Analisis comparativo

Respecto del caso de Islas Baleares, dentro de los requisitos minimos se
establecen entre otros: maximo de dormitorios y plazas; calidad de construccion,
instalaciones y equipamientos; sistema de agua potable, energia eléctrica y aguas
residuales; buen estado de instalaciones y equipamiento; y finalmente, completamente
equipada en funcién de las plazas de la propiedad.

Por su parte, el del Pais Vasco establece tres grandes elementos. Por un lado las
superficies minimas de los ambientes de la propiedad, por otro los servicios e
instalaciones. Dentro de éste Ultimo podemos advertir: servicios que debe incluir,
elementos de seguridad (ventilacion, extintores, luces de emergencia) y del
equipamiento de los distintos ambientes.
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En cuanto al caso del Principado de Asturias, se requieren en primera instancia los
inmuebles dispongan de los siguientes instalaciones y equipamientos minimos: agua
potable (caliente y fria), energia eléctrica, evacuacion de aguas residuales, recogida
de basuras, calefaccion, teléfono, botiquin 1° auxilios y acceso sefialado. Por otro
lado, se exigen una serie de requisitos minimos de superficie, equipamiento y
mobiliario sobre los dormitorios, servicios higiénicos, el salén y la cocina.

Por su parte el caso de Mendoza, determina ciertos requisitos especificos sobre cada
uno de los espacios del inmueble. Los requisitos establecidos sobre la unidad
habitacional determinan capacidad de plazas, superficies, equipamiento y mobiliario.
Respecto de los sanitarios, la cocina y el estar comedor, se exigen estdndares de
superficie instalaciones y equipamiento por plazas. Por udltimo se establecen
pardmetros respecto del sistema de climatizacion.

Por dltimo, el caso de Neuquén exige entre otros, los siguientes: El buen estado de
conservacion del establecimiento y del equipamiento interno, una adecuada higiene,
botiquin de primeros auxilios, sistema de prevencién de incendios, calefaccion,
servicios minimos, plazas por inmueble y por habitacién, superficies de ambientes y
por plazas y ,por ultimo, instalaciones y equipamientos.

3. Sintesis parcial

Con respecto al andlisis comparativo, se puede concluir varias cosas. Por un
lado la importancia de la presencia de los tres grandes rasgos que adoptan los
requisitos y la necesidad de implementarlos en el equilibrio justo, ya que en toda
reglamentacién deberian estar presentes requisitos de seguridad, de superficie y sobre
el equipamiento y los servicios.

También es destacable el hecho de que para que una normativa pueda ser
reglamentada adecuadamente, debe ser lo suficientemente general como para poder
abarcar los casos del universo que regulara. Por lo tanto, dentro del &mbito donde se
reglamente, se debera poder contener todos los casos, como para que luego se
reglamente mas especificamente a nivel local, en funcién de las particularidades de
cada ambito local.

Continuando con este planteo, es importante poder establecer, una vez estipulados
esta serie de requisitos minimos, requisitos adicionales que aseguren la mejora del
servicio en general. Para esto es Util seguir los parametros de seguridad, de superficie
y sobre el equipamiento y los servicios. Resulta Util el caso del Pais Vasco, donde se
exige un minimo obligatorio, para pasar de la clandestinidad a manejarse dentro del
marco regulatorio.

1.1.7. Beneficios del prestador
1. Introduccién
Cavia, Diego Maximiliano

UNDMP 2010
39



IMPLICANCIAS DE LA RECATEGORIZACION DEL ALOJAMIENTO TURISTICO
EXTRAHOTELERO EN EL MERCADO INMOBILIARIO DE MAR DEL PLATA
- Decreto 659/07 - Proyecto Hogan - Programa Soles -
Aportes y contribuciones de experiencias mundiales y nacionales.

Respecto de los beneficios en los cuales puede incurrir el prestador se
encuentran dos grandes elementos. Por un lado, aquellos beneficios a los que puede
acceder por el hecho de acoger la situacién que establece la normativa dejando de
lado su situacion de clandestinidad, y por otro lado, aquellos beneficios que surgen en
el desarrollo de la actividad en si.

Respecto de los primeros, son (tiles porque pueden funcionar como elementos que
motiven positivamente a los propietarios de los inmuebles, a la hora de adoptar lo
estipulado en la reglamentacion. Esto en funcion de que los beneficios resultantes de
esta decision superen a los costos incurridos por regularizar su actividad comercial.

Por otro lado, por beneficios a obtener dentro de la actividad en si, podemos hablar de
aquellos que resguarden los derechos del prestador por sobre los del usuario. Estos
derechos pueden funcionar también como elementos que propicien el acoger lo
establecido en la reglamentacién, para de esta forma contar con ciertos beneficios que
hacen al que hacer de

la actividad de alojamiento.
2. Anédlisis comparativo

Por su parte, y en lo que respecta a aquellos elementos a los que se accede
por el hecho de regularizar la situacidon comercial, se encuentra un elemento comuin en
tres de los casos el cual es acceder a planes o iniciativas publicas de promocion. El
caso de Pais Vasco hace referencia a la posibilidad de participar de los mismos a
aquellas VTV que accedan a la clasificacién voluntaria.

Por otro lado, El caso de Uruguay, en funcién de orientar y asesorar a aquellos que
contratan en el mercado de alojamientos turisticos inmobiliarios se divulgara el listado
de las Empresas de Servicios Turisticos Inmobiliarios.

Finalmente, en lo que respecta a este aspecto, el caso de Neuquén establece que las
ATA figuraran en toda publicacion donde se difunda la oferta turistica provincial. Este
caso ahonda en este aspecto y agrega la posibilidad de acogerse a cualquier beneficio
fiscal impositivo que pudiera implementarse como estimulo de la actividad turistica
(Resolucion 555/04), y por otro lado, también la posibilidad de participar de los cursos
de capacitacion organizados por el Organismo Oficial de Turismo Provincial.

En lo que respecta a aquellos beneficios que entran en juego dentro del desarrollo de
la actividad podemos encontrar tres casos en los que incurren en éstos. El caso del
Principado de Asturias establece un Régimen Contractual, entre prestador y usuario.
El mismo establece entre otros, lo referente a estancias, reservas, cancelaciones,
precios y servicios incluidos dentro del precio. Todos aspectos que hacen a la
proteccion de ambas partes, pero en mayor medida del prestador, puesto que
establecen los limites a establecer al usuario en caso de faltas. La ausencia de esto

implicaria una situacion a favor del usuario.
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Por otro lado, el caso de Uruguay, establece al tratarse de prestadores intermediarios,
la posibilidad de exigir mutuas garantias, tanto al propietario como al usuario. De esta
forma se asegura el prestar el servicio de intermediacion sin responder ante la pérdida
o deterioro en las instalaciones y mobiliario producidos por el usuario; o ante la falta de
apropiadas condiciones de conservacion, equipamiento, funcionamiento e higiene del
inmueble (Decreto 385/94), lo cual es responsabilidad del propietario.

Por altimo, el caso de Neuquén, incorpora dentro de esta categoria de beneficios, por
un lado la capacidad de exigir una indemnizacion ante cualquier dafio o extravio
causado por el usuario, y por otro lado, la posibilidad de exigir el desalojo inmediato
ante situaciones como: la negativa de abonar en fecha establecida, por conductas que
no se ajusten a la moral, buenas costumbres, faltas a lo que establece dicho
reglamento y a las normas del establecimiento (Resolucion 555/04), y por udltimo
cuando expire el plazo de alojamiento convenido con anterioridad.

3. Sintesis parcial

Lo relevante de este apartado, es que crea modos positivos que tiendan a un
proceso de aceptacion y consenso de una reglamentacion de la actividad por parte de
los prestadores, a través de situaciones que creen beneficios para ellos. Una forma, es
la posibilidad de ser incorporados en pautas de promocion publica. Otra como en el
caso de Neuquén, la posibilidad de incorporarse a otras como lo son los beneficios
fiscales impositivos o la inclusion en planes de capacitacion.

En el caso de los elementos que hacen a la actividad, generan la creaciéon de un
marco regulatorio que facilite el desarrollo de la misma, en beneficio de los
prestadores. De esta forma, se crean mecanismos de captacion, para que los mismos
consideren el regularizar su situacién y no encontrarse desvalidos ante situaciones
que hacen al alojamiento turistico frente al usuario.

1.1.8. Sistema sancionatorio
1. Introduccidén

Respecto del sistema sancionatorio como elemento, y en contraposicion al
anterior, todo marco regulatorio debe contener un sistema de sanciones en funcion de
los incumplimientos al mismo. Sin este elemento seria muy dificil, por no decir
imposible, que cualquier reglamentacion pueda llegar a implementarse.

Es importante establecer dos elementos importantes a destacar identificados dentro de
este analisis. Por un lado, si se establece sobre quien recae la responsabilidad por
incumplimientos, por otro, si se establece un régimen sancionatorio que incluya
infracciones y sanciones.

También es un elemento relevante, la menciéon de la Autoridad de Aplicacion
encargada de hacer cumplir las faltas a la norma, y los elementos administrativos que
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permitan implementar sanciones de formar eficaz. Estos elementos, aumentan el
grado de eficacia si se encuentra explicitado en la norma.

2. Analisis comparativo

El caso de Islas Baleares establece, se establece como responsable ante
incumplimientos, en lo que dicta la norma, al Empresario de Viviendas Turisticas de
Vacaciones, ante la Administracion, los usuarios y/o terceros (Decreto 55/2005). Por
otro lado, se determina dentro del Registro General de Empresas, Actividades y
Establecimientos Turisticos, de la Consejeria de Turismo, se creard una Seccién
Especial de Viviendas Turisticas de Vacaciones. La misma constara de dos
subsecciones, dentro de la destinada a la inscripcion de empresarios se haran constar
las sanciones que se les puedan imponer a los mismos.

En el caso del Pais Vasco, se establece que ante infracciones en contra del decreto se
dara lugar inmediatamente a responsabilidad administrativa, y se procedera con las
sanciones establecidas en la Ley 6/1994, de Ordenacion del Turismo, del Pais Vasco.
Respecto de esto la ley establece las clases de infracciones en leves, graves y muy
graves. Las infracciones daran lugar sanciones de apercibimiento y multas, en el caso
de infracciones graves y muy graves, podran ir acompafadas de: suspension del
ejercicio de la actividad, clausura y revocacion del titulo o licencia otorgado por la
Administracion. Se establecen también, criterios para la graduacién de sanciones, las
graduaciones en si y sanciones accesorias.

Por su parte, el caso de Principado de Asturias, dentro de la competencia de la Ley
7/2001, de Turismo, de la Comunidad Autondmica del Principado de Asturias,
establece exactamente los mismo elementos estipulados para el caso de Pais Vasco.
Ambos casos establecen como sujetos responsables, a los titulares de las empresas
turisticas y a los distintos 6rganos competentes, por graduacion de las sanciones.

El caso de Uruguay, establece que la garantia que deberan establecer las Empresas
de servicios Turisticos inmobiliarios tendra por finalidad la adecuada prestacion de los
servicios turisticos y estarda afectada a (Decreto 385/94): cumplimiento de
obligaciones, pago de multas, restituciones y devoluciones y resarcimiento por dafios y
perjuicios. Respecto de las multas, se impondran de conformidad al Capitulo VII de la
Ley 14.335/74, sobre Infracciones, Sanciones y Procedimientos. Se establecen alli las
siguientes sanciones: amonestacion u observacion, multa, clausura (temporaria 0
definitiva) y prohibicion de desarrollar actividades. La Direccion Nacional de Turismo
ser& el 6rgano de aplicacion.

Por su parte, el caso de Mendoza establece que las inspecciones, vigilancia,
procedimiento y sanciones se regularan bajo lo establecido en el Decreto
Reglamentario 3220/89 de la misma provincia. En el mismo se establecen, los
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procedimientos de inspeccion y vigilancia como las penalidades a cargo de la
Autoridad de Aplicacion. Las sanciones seran aplicadas sobre las PAT.

Finalmente, el caso de Neuquén determina al Organismo Oficial de Turismo, como
encargado de la aplicacion de las sanciones establecidas sobre las ATA. También
acuerda las infracciones a la reglamentacion, las sanciones a las mismas, a saber,
apercibimiento, multa, inhabilitacién y clausura. Se determinan los elementos a la hora
de graduar las penas, los montos de las multas y, por ultimo, el régimen sancionatorio.

3. Sintesis parcial

Respecto del analisis comparativo resulta pertinente la aparicién de ciertos
elementos presentes en todos los casos. Por eso, es necesario mencionar, que a la
hora de asegurar el correcto funcionamiento en la implementacion de un reglamento
que regule el funcionamiento de viviendas de alquiler turistico se debera tener en
cuenta una serie de elementos similares a los tenidos en cuenta en los casos
anteriores.

Sale a la luz, para asegurar la correcta implementacion, se ha utilizado en la mayoria
de los casos el siguiente esquema: procedimiento de inspeccion de los
establecimientos e inmuebles, establecimiento de sujetos responsables ante
infracciones en la reglamentacién, grado de las infracciones, sanciones (generalmente:
apercibimiento, multa, inhabilitacién, clausura y revocacion titulo para ejercer la
actividad, en orden creciente de gravedad), criterios para graduacion de sanciones,
grados de sanciones, sanciones accesorias Yy, finalmente, 6rgano de aplicacion
encargado de hacer efectivo el régimen sancionatorio.

1.2. ELEMENTOS SINGULARES
1.2.1. Introduccion

En cuanto al andlisis comparativo de elementos comunes hallados en los
distintos casos, surgieron otros elementos que por falta de valores comparables, pero
por su relevancia en si seran mencionados en este apartado. Respecto de esto, se
tuvo en consideracion ubicar factores destacables que fuesen mas alla en lo que se
refiere al concepto tradicional de alojamiento turistico y enfocaran una resolucién
normativa a cuestiones problemas desde otro angulo.

Estas situaciones novedosas tienen origen, ya sea, por la situacidn especifica que se
buscoé resolver en cada norma, o para asegurar de manera mas rigurosa el resguardo
de ciertos derechos sobre las partes intervinientes, a saber, el propietario, el
intermediario o el usuario del servicio de alojamiento.

En adelante se detallaran las situaciones halladas en cada caso, y se dara respuesta
al origen de las mismas en funcion del caso central de estudio y de los posibles
aportes a la misma.
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1.2.2. Desarrollo por casos
1. Caso Islas Baleares

En cuanto al caso de Islas Baleares, se destacan en primer lugar aclaraciones
que hacen a la definicién de la unidad de alojamiento o VTV. Las Viviendas Turisticas
de Vacaciones son definidas como unidades unifamiliares aisladas con un maximo de
6 dormitorios y 12 plazas, dentro de las cuales no se puede hacer simultdneo un uso
turistico y residencial. A su vez se define las VTV a través de la figura que las
comercializa, el Empresario de VTV, cualquier persona fisica o juridica que ofrezca al
mercado, sea como propietario o intermediario (Decreto 55/2005).

Por otro lado, la normativa determina la posibilidad de que ademas de los requisitos
minimos, las administraciones insulares puedan establecer procedimientos y requisitos
especificos a cumplir por las VTV para ser clasificadas en diferentes categorias. En
funcién de esto, se tendran en cuenta ubicacion, tipologia, caracteristicas y calidades
ofrecidas.

Otro hecho de vital importancia, como mecanismo a la hora de elevar los estdndares
de calidad de las unidades, es la exigencia sobre los empresarios de disponer por
cada quince viviendas que comercialice, una que cumpla con lo convenido por ley
respecto de accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas. Respecto de esto,
impone el acreditar que la vivienda dispone de, como minimo, de un acceso, un
dormitorio y un bafio adaptados (Decreto 55/2005)..

Sintesis parcial:

Respecto de la especificidad en la que recae la definicion, la misma se debe a
que en el caso de Islas Baleares se busca acotar el campo de viviendas que puedan
acceder a la categoria de VTV, en pos de elevar la categoria media de la oferta de
Viviendas Turisticas vacacionales. Esto es posible, puesto que es de gran interés por
parte de los actores intervinientes esta meta apuntando a un cliente que busca
destinos internacionales.

Esta cuestion se ve en los fundamentos de la misma. Alli se aclara que en la préctica,
la normativa anterior no logré se cumpliesen los requisitos que exigia, derivado esto de
un uso tradicional del concepto de alojamiento turistico. La misma logré ser modificada
luego de ser consultados los sectores interesados.

Por otro lado, se establecen las bases para implementar un sistema de categorizaciéon
de las Viviendas Turisticas de Vacaciones a través de cuatro variables, a partir de las
mismas se deberan implementar las categorias de las mismas.

Por ultimo, es destacable el uso de la normativa como herramienta, para aumentar
dentro de la oferta la cantidad de propiedades que dispongan de los requisitos de
accesibilidad y supresién de barreras arquitectonicas actualizando a los estandares de
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hoy la reglamentacion. De esta forma se elevan los estandares de calidad de la oferta
y a su vez aumenta su competitividad con otras modalidades de la oferta de
alojamientos que cumplen hace tiempo con estas normas.

2. Caso Pais Vasco

En primer lugar se establece la consideracion de apartamentos turisticos, a
aquellas propiedades cuyos titulares exploten mas de tres viviendas turisticas.
También se determina la consideracion de clandestinas a aquellas propiedades que no
posean su copia de notificacién sobre su dedicacion al trafico turistico.

Por otro lado, respecto de los derechos del usuario, la normativa establece varios
elementos que aseguren su cumplimiento, como asi también sus obligaciones. Al
respecto se establecen, el régimen de prohibiciones al usuario, como asi también sus
derechos y obligaciones en funcién del Decreto 317/1996, por el cual se regulan los
mismos. Por dltimo, y conforme al mismo decreto, se determina la disposicién de hojas
de reclamaciones a los usuarios.

Finalmente, dos aspectos importantes son tenidos en cuenta. Por un lado, determina a
la Administracién Turistica como encargada de impulsar un sistema de clasificacién
turistica de la oferta de alojamiento en lo referido a esta modalidad. Por otro lado, se
establece que dentro del precio de alojamiento, estara comprendido el disfrute de los
elementos comunes del edificio en el que se encuentre la vivienda (Decreto 191/97).

Sintesis parcial

En primer lugar, el traspaso de la modalidad de VTV hacia apartamento
turistico, deviene en una forma de mayor exigencia de la norma al equiparar formas de
competencia desiguales entre propietarios de unidades de alojamiento. Esto desde el
punto de vista que la modalidad de apartamento turistico es mas rigurosa en sus
requisitos, igualando asi la situacién para quienes en teoria tienen una participacion en
mejores condiciones dentro el mercado por poseer mas de tres VTV. También plantea
un aporte la condicién de clandestinidad sobre aquellas unidades que no presenten
copia de dedicacion al trafico turistico, esto subsana la permisividad de la norma que
s6lo requiere copia para comercializar VTV, y agrega la posibilidad de acciones de
sancion.

Es importante el hacer explicito dentro de la norma un régimen de derechos,
obligaciones y prohibiciones al usuario, esto sienta las bases para asegurar reglas del
juego a la hora de comercializar la actividad. Ademas de garantizar el buen
cumplimiento de los derechos de las partes, propietario, agente intermediario y
usuario, esto genera un proceso de retroalimentacion por parte de cada actor a la hora
de poder controlar el accionar del otro. Deviene esto en una mayor adhesion a la
norma si la misma resguarda correctamente su situacion.
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Por dltimo, establece el 6rgano encargado de llevar a cabo un sistema clasificatorio de
la modalidad, sentando las bases de competencia de dicho elemento. De mayor
relevancia es el hecho de determinar el uso y goce de los elementos comunes del
edificio donde se encuentre la unidad. Esto es un elemento de trascendencia, teniendo
en cuenta que la modalidad de VTV es muy reciente y que varios edificios o conjuntos
de propiedades cuentan con servicios comunes que agregan jerarquia y elementos de
calidad y competitividad, respecto de otras unidades.

3. Caso Principado de Asturias

Respecto del caso de Asturias, el mismo recae en elementos diferentes para
acotar el campo de actuacion de las Viviendas Turisticas vacacionales. Por un lado,
determina la capacidad maxima de las mismas en 14 plazas, distribuibles en un
maximo de siete habitaciones. Por otro, elimina de la consideracion de VTV a los pisos
o viviendas independientes existentes en un edificio de varias plantas y sometidas al
régimen de propiedad horizontal (Decreto 34/03).

Sintesis parcial:

En funcion del andlisis, el caso sélo acota el universo de alojamientos turisticos
extrahoteleros determinando un limite de capacidad de las VTV y excluyendo del
mismo los pisos en edificios afectados al régimen de propiedad horizontal. Con esto se
prevé eliminar situaciones de competencia desleal acotando la capacidad de las
viviendas consideradas dentro de la categoria.

4. Caso Uruguay

El caso Uruguay reglamenta la actividad realizada por los prestadores de
servicios turisticos, en este caso, los Prestadores de Servicios Turisticos inmobiliarios.
El mismo incorpora, quedara a criterio de la autoridad de aplicacion, el Ministerio de
Turismo, la autorizacion de inscripcién al registro correspondiente. Esto, en funcion de
aquellos titulares y/o representantes que registren antecedentes administrativos como
integrantes de empresas, que hayan sido objeto de infracciones, determinante de
clausura definitiva de las mismas (Decreto 385/94).

Sintesis parcial

Al respecto, es Util la incorporacion de este elemento, puesto que resulta de
importancia la utilizacion de un registro que incorpore datos sobre prestadores con
antecedentes administrativos o en situacion de irregularidad. De esta forma, se
garantiza la erradicacion de prestadores que puedan atentar contra la correcta
prestacion del servicio de alojamiento, en pos de garantizar el bienestar de los
usuarios.
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5. Caso Mendoza

Respecto de este caso, se presenta como elemento diferencial la aclaracién,
dentro de la definicién de las Propiedades de Alquiler Temporario, sobre las unidades
de viviendas que podran estar alcanzadas o no, por el régimen de viviendas de
propiedad horizontal (Decreto 786/08). Por otro lado, también se establece una
clasificacién a priori de las unidades de alojamiento, las mismas son clasificadas en
funcidon de la cantidad de ambientes. La clasificacion se establece en unidades
monoambiente y poliambiente, la misma determina la superficie minima del primero,
como la presencia de un dormitorio, al menos, y su capacidad minima en el segundo.

Resultan de gran relevancia dos elementos presentes en este caso. Por un lado,
establecer como requisito para la inscripcion de la PAT en el debido registro, la
aprobacion expresa del consorcio otorgada en reunion extraordinaria citada al efecto
en el caso de estar sujeta al régimen de propiedad horizontal (Decreto 786/08). Por el
otro, se requerird la presentacion anual, como condicion para la vigencia de la
habilitacion, del certificado expedido por profesional matriculado, que acredite se
cumplen las medidas de seguridad de todos los servicios que puedan generar dafios al
personal de los establecimientos, usuarios y vecinos (Decreto 786/08).

Sintesis parcial

Por un lado, la norma establece el hecho indistinto de la afectacion al régimen
de propiedad horizontal sobre las unidades, para asi asegurarse sean contenidos
dentro de la consideracion PAT todos los inmuebles ofrecidos en alquiler. Esto,
independientemente de su tipologia, evitando una enumeracion extensiva de tipologias
de inmuebles. Por otro lado, se elabora una clasificacién de las unidades en mono y
poli ambientes, en funcién de la existencia 0 no de habitaciones. Esta clasificacion es
util a la hora establecer tarifas para iguales condiciones de servicios, puesto que no se
podra pretender un mismo valor ante iguales condiciones de servicios, o por el otro
lado, el mismo valor por un monoambiente con mayor cantidad de servicios que un
poliambiente.

En cuanto a la consideracién de autorizacién por parte del consorcio, se considera
innecesario puesto que va en contra del derecho de cada propietario de utilizar
libremente su propiedad. Ademas de elevar al consorcio la decision si el edificio podra
contener unidades destinadas al alquiler temporario. Por otro lado, respecto de la
vigencia de la habilitacion, es imprescindible el asegurar con cierta periodicidad se
cumplan las normas de seguridad de los servicios, en primera medida, y en segunda
instancia, las normas que hacen a la calidad y confort. Para esto resulta util la
implementacion de un sistema de seguimiento de las condiciones a través de
profesionales idéneos.
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6. Caso Neuquén

En primer lugar, se limita la consideracion de Alojamiento Turistico Alternativo
a aquellos edificios existentes en localidades que posean como maximo 500 plazas
habilitadas (Resolucién 555/04), o cuya poblacion total no exceda los 6.000 habitantes,
prestando servicio de alojamiento al momento de la publicacién de la norma.

Respecto de las modalidades de los Alojamientos Turisticos Alternativos, “dormitur” y
“‘cama y desayuno”, la clasificacion es realizada en funcién de los servicios brindados.
Al respecto, solo es comprable con el caso de estudio la modalidad de “dormitur”,
puesto que la modalidad de cama y desayuno, ademas de ofrecer servicio de
desayuno las unidades deben estar contenida dentro de un edificio comun.

Finalmente, este caso hace mencion de varios aspectos que hacen a las estancias y
tarifas. Con respecto a las estancias, establece el precio del servicio el cual se referira
a pernoctes, aclarando la finalizacion de los mismos. Por otro lado, los prestadores
estan obligados a informar Al Organismo Oficial de Turismo Provincial, las tarifas de
los servicios de alojamiento discriminadas por temporada alta, media, baja y feriados,
discriminando a su vez temporada estival e invernal.

Sintesis parcial

En primer lugar, se destaca el hecho de la delimitacion de los ATA a
poblaciones con escasa oferta de alojamiento turistico habilitado. Esto se debe a que
esta modalidad presenta requisitos y exigencias menores y se trata con este elemento
el incorporar a la oferta de alojamientos turisticos, aquellos prestadores que trabajan
de manera informal. Esto resulta Gtil en localidades de escasa oferta de alojamiento.

Luego se mencionan aspectos que hacen a la contratacion del servicio
exclusivamente. Por un lado, el establecimiento de modalidades diferenciadas
respecto del servicio de desayuno, por otro, el hecho de determinar estancias, tarifas y
la presentacion de las mismas de forma homologada por la autoridad provincial. Esto
se debe a la informalidad a la hora de comercializar la oferta, y resulta Util como
herramienta a la hora de implementar normas que estandaricen el servicio y den
ciertos resguardos al usuario.

1.3. ASPECTOS RELEVANTES
1.3.1. ELEMENTOS COMPARABLES

La indefinicién de la modalidad de alojamiento crea situaciones donde son las
distintas partes (propietario, prestador intermediario y usuario) los mas perjudicados, al
no poder tener un marco regulatorio que proteja sus derechos y defina sus
obligaciones. A tal fin, se puede recurrir a diversos elementos a la hora de establecer
una definicién de “Casas y Departamentos”, tales como la conformacion estructural
de la propiedad, o la presencia de alguno de los actores intervinientes, a saber,
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propietario, agente intermediario, consumidor. Se puede también, recurrir al motivo de
viaje o al tipo de turismo residencial como elementos necesarios.

El andlisis contextual acerca de la normativa nos demuestra, es necesario definir
especificamente tanto el alojamiento extrahotelero, como la modalidad especifica de
“Casas y Departamentos”. Esto a la luz de alcanzar una reglamentacion con mayor
efectividad, que ataque las cuestiones problema que se deseen resolver. Esto crea
situaciones donde son las distintas partes (propietario, prestador intermediario y
usuario) las mas perjudicadas, al no poder tener un marco regulatorio que proteja sus
derechos y defina sus obligaciones. Entender las areas grises de la cuestion y apuntar
a definir adecuadamente la modalidad especifica, es un punto de partida.

En referencia al establecimiento de registros, tanto de los prestadores como de los
propietarios, es destacable el caso de Baleares o Mendoza, donde se establece
ambos casos de forma simultanea. La idea es fortalecer la actividad y sumar a que
regularicen su situacion aquellos propietarios que ofrecen sus inmuebles de forma
individual. A su vez se tiene en cuenta que son actividades distintas, por lo tanto, con
obligaciones de grado diferente.

Es remarcable el caso de la Provincia de Mendoza, en cuanto al procedimiento por el
cual se otorga el certificado de categorizacion. Para el mismo, un profesional
matriculado debe constatar se cumplan, dentro del inmueble, todas las medidas de
seguridad correspondientes a los servicios, que puedan afectar al bienestar de las
personas. Dicha medida ser& corroborada anualmente y seréd elemento necesario para
la propiedad desarrollar la actividad de alojamiento.

Respecto de los pre-requisitos administrativos, cabe destacar la situacion del Pais
Vasco. Una vez notificada la Autoridad de Aplicacién, sobre la intencién del propietario
de la dedicacién de su inmueble al trafico turistico, podra optar por categorizar su
inmueble. Sélo a partir de obtener la categorizacién, su propiedad podra ser incluida
en cualquier plan o iniciativa publica de promocion turistica. Caso contrario, podra
ofrecer su propiedad por su cuenta, contando con la certificacién correspondiente.

Con esto se pueden subsanar varias situaciones de conflicto, que representan para los
propietarios que no estan interesados en acceder a la categorizacion de su inmueble.
A su vez, se los obliga a certificar su propiedad, para poder desarrollar la actividad de
alojamiento, obteniéndose con esto un conocimiento mas aproximado de la real oferta
de alojamiento extrahotelero con que se cuenta y menos situaciones de
clandestinidad. Finalmente se ofrece la posibilidad de incluir las propiedades
categorizadas en planes o iniciativas publicas de promaocion turistica.

Es fundamental, respecto de las obligaciones del prestador, se garanticen ciertos
elementos durante la prestacion del servicio de los cuales no se puede prescindir.
Independientemente, resulta de gran trascendencia como requisito, la existencia de un
domicilio y atencion telefénica para resolver inconvenientes de los usuarios las 24
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horas. Este elemento se presenta como fundamental para establecer ciertos
resguardos sobre el consumidor, cuestion algo endeble bajo esta modalidad de
alojamiento.

Es importante tomar el aporte de todos los casos, respecto de los requisitos minimos
y reordenarlos en funcion de ciertas prioridades. Resulta util establecer un minimo
necesario, que defina la modalidad y ademas permita regularizar la situacion de la
propiedad. Por otro lado, un sistema basado en requisitos adicionales de seguridad, de
superficie y sobre el equipamiento y los servicios, permitiria crear un sistema de
categorias escalonado, para quienes quieran optar por acceder a categorizar su
inmueble.

Con esto, se ve la intencion en algunos casos de incursionar en una reglamentacion
que categorice la modalidad de alojamiento, sabiendo la dificultad que esto plantea. Se
puede mantener la situaciéon en un estadio intermedio, con una serie de requisitos
minimos que permitan regularizar la situacion de los establecimientos y requisitos
adicionales que aseguren al usuario ciertas condiciones, a saber, cuestiones de
seguridad, confort, de servicios o0 accesibilidad.

En cuanto a los beneficios en los que puede recaer el prestador, por sumarse a lo
establecido en una normativa que regule el alojamiento extrahotelero, encontramos
dentro de los casos analizados dos elementos relevantes. Situaciones que beneficien
al prestador por incorporarse al régimen de alojamiento, y otras donde con el
desarrollo mismo de la actividad, el prestador ve mas protegidos sus intereses por la
reglamentacién misma.

Por un lado, el caso de la Provincia de Neuquén, posibilita a aquellos que regularicen
Su situacién sean incorporados a planes de promocion y publicidad publica, cuestion
establecida en la mayoria de los casos. Este caso, agrega la posibilidad de incluir a los
mismos en planes de beneficios fiscales o planes de capacitaciéon publica. Por el otro,
dentro de los ejemplos de beneficios que pueden ser desarrollados conjuntamente con
la actividad de alojamiento, encontramos en el caso del Principado de Asturias un
Régimen Contractual, que establece derechos y obligaciones delas partes.

En cuanto al sistema sancionatorio como elemento, encontramos en los casos
espafioles que el mismo se haya delimitado en las distintas normativas que regulan la
actividad turistica a nivel autonémico, donde el peso es contundente. Por su parte, es
distinto el tratamiento que se da en los casos locales, donde se pierde un poco el
grado de eficacia que pueda tener el mismo, debido a cuestiones que hacen a la falta
de una normativa que englobe el alojamiento extrahotelero. Es destacable el caso de
Neuquén, donde se especifica de forma extensiva y dentro de la normativa al mismo
adquiriendo gran contundencia.
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1.3.2. ELEMENTOS SINGULARES

En funcion de los elementos carentes de valores comparables, se ha hallado
en el caso de Islas Baleares la inclusion de obligar a los empresarios encargados de
comercializar el alojamiento extrahotelero, a incluir por cada quince propiedades, una
gue cumpla lo convenido por ley respecto de accesibilidad y supresion de barreras
arquitecténicas. Este elemento resulta de importancia, tal vez no en igual medida, en
el caso de estudio para aggiornar la oferta extrahotelera del destino.

Respecto del Pais Vasco resulta relevante la mencion sobre el régimen de
prohibiciones al usuario, como el enunciado de sus derechos y obligaciones dentro de
la situacion contractual y, finalmente, la disposicion de hojas de reclamaciones. Todo
esto, establece normas de comportamiento entre ambas partes, protegiendo sus
derechos de forma explicita, de manera mucho mas marcada que en los restantes
casos. Resulta en este caso también importante, la mencién acerca del uso y disfrute
de los elementos comunes del edificio, cuestion de gran relevancia al jerarquizar
diferencialmente los inmuebles, respecto de otros.

Por su parte, el caso de Uruguay plantea dejar a criterio de la autoridad de aplicacién,
la autorizacion de inscripcion al registro de empresarios intermediarios, en funcién de
aquellos titulares y/o representantes con antecedentes administrativos. Este criterio es
fundamental como regla, a la hora de establecer un registro de empresas
intermediarias de alojamiento extrahotelero bajo la modalidad de “Casas vy
Departamentos”.

Finalmente, respecto de los casos locales dos consideraciones deben ser
mencionadas. Respecto del caso de la Provincia de Mendoza, el ya mencionado
aspecto donde se debera presentar anualmente del certificado expedido por
profesional matriculado, que acredite se cumplen las medidas de seguridad de todos
los servicios.

Por otro lado, el caso de la Provincia de Neuquén resulta relevante la obligacion de
presentar tarifas de los servicios de alojamiento, discriminados los mismos por
temporada alta, media y baja, como por fines de semana largos. Ambos aspectos
resultan fundamentales a la hora de establecer pardmetros que resguarden los
derechos de las partes intervinientes, como también fundar reglas de juego claras para
la actividad.
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2. ANALISIS Y EVALUACION CASO DE ESTUDIO DECRETO PROVINCIAL N°
659/07

2.1. ANALISIS Y EVALUACION

En lo que respecta al decreto, su fundamento, pretende ordenar aspectos
fisicos y operacionales del alojamiento turistico, receptando modalidades del mercado
(Decreto 659/07). Esto dirigido a tres objetivos; orientar a los consumidores en la
eleccion de consumo, viendo protegidos sus derechos; instrumentar pautas uniformes
que tiendan a facilitar la actitud decisional del empresario y creen un marco de
referencia, util para instrumentar decisiones competitivas acerca del contexto
empresario; y por ultimo, facilitar la labor de la autoridad de aplicacion, a la hora de
favorecer situaciones que fortalezcan la actividad y menguar situaciones de
especulacion.

2.1.1. Definicion de la unidad de alojamiento

Respecto de la definicién de la unidad de alojamiento, puesto que el decreto
reglamenta lo respectivo al alojamiento turistico en forma general, el mismo define
cada tipo y subtipo, definiendo cada modalidad de alojamiento.

Por su parte define el alojamiento turistico como aquel ofrecido por personas fisicas o
juridicas, que presten servicio de hospedaje mediante contrato publico, por periodos
no menores al de una pernoctacion, con o sin prestacion de servicios complementarios
(Decreto Provincial 659/07).

Dentro del alojamiento turistico el decreto define las siguientes tipologias, por un lado
el alojamiento turistico hotelero, y por otro, el alojamiento turistico extrahotelero.
Dentro de este Ultimo define las siguientes subcategorias: Albergue de la Juventud
(Hostel), Cama y Desayuno (Bed & Breakfast), Alojamiento Turistico Rural, Casas o
Departamentos, Casa de Familia, entre otros.

El subtipo “Casas y Departamentos” queda definido, como aquellos inmuebles con
instalaciones propias de casa-habitacion, donde existan habitaciones con camas que
sean ofrecidas en locacién por dia, por quincena o meses para alojar a turistas o
viajeros ocasionales.

2.1.2. Registro de prestadores / propiedades

En lo referido al Registro de Hoteles y Afines, el decreto deja abierta la
ampliacion del mismo a través de la inclusion de las nuevas modalidades de
alojamiento turistico. EI mismo consta de dos subsecciones, Alojamiento Turistico
Hotelero y Alojamiento Turistico Extrahotelero.

Serda responsabilidad de los titulares, responsables de la explotacién o apoderados de
los establecimientos de alojamiento, la inscripcion de los mismos en el Registro. La
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autorizacién de funcionamiento, como su categorizacibn o recategorizacion sera
competencia del organismo competente.

Respecto del alojamiento turistico extrahotelero, se establece la posibilidad de que la
Autoridad de Aplicacion coordine con los municipios interesados la implementacion del
mismo.

2.1.3. Certificado / habilitacion

En referencia de este elemento, el Decreto establece que la certificacién podra
ser realizada por el Organismo competente provincial o municipal o profesional idéneo
en la materia, respecto de los servicios (Decreto 659/07). Para esto, el prestador esta
obligado a presentar bajo declaracién jurada la planilla correspondiente de certificacion
de servicios, la cual debera ser actualizada anualmente, y presentada antes de cada
temporada alta ante la Autoridad de Aplicacion.

Por su parte, la categorizacién de los establecimientos tendrd una vigencia de tres
afios, antes de vencer dicho plazo el titular del establecimiento esta obligado a solicitar
la recategorizacion. El mismo procedimiento debera realizar ante el cese, suspensién
0 ante la incorporacién de servicios o0 elementos constructivos (Decreto 659/07) que
hagan al nivel concedido.

2.1.4. Pre requisitos administrativos de funcionamiento de la propiedad

En primera instancia, cualquier alojamiento turistico que se comercialice a
terceros, debe contar con habilitaciones edilicias, comerciales y certificacion de las
condiciones de habitabilidad y servicios que brinda, esté incluido explicitamente o no
en el Decreto.

En segundo lugar, las casas y departamentos que tengan por finalidad ser utilizados
como alojamiento turistico extrahotelero, deberan contar con una certificacion acerca
de las comodidades y capacidad de los mismos. Dicha certificacién podra ser otorgada
por profesional habilitado o entidad capacitada -Martillero Publico o Colegio de
Martilleros- (Decreto 659/07).

2.1.5. Obligaciones del prestador o agente intermediario

Dentro del capitulo designado a Derechos y Obligaciones de alojamientos
turisticos, se presta a confusion la designacion de los mismos de forma aparentemente
indistinta entre las tipologias. Esto respecto de los alojamientos turisticos, la forma
genérica, y los alojamientos turisticos hoteleros, delimitacion que no corresponderia a
la modalidad estudiada.

Dentro del titulo destinado a Alojamientos Turisticos Extrahoteleros, bajo el capitulo de
Casas o Departamentos se establecen a los alojamientos bajo esta modalidad ciertas
prohibiciones. Por un lado, no podran en sus ofertas, promociones o avisos, haber
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omisiones o la utilizaciébn de conceptos equivocos que induzcan a una concepcion
incorrecta del servicio. Por otro, se establece la prohibicion de prestaciones
adicionales, tales como servicio de mucama, limpieza o0 gastronomia,
correspondientes a otras modalidades.

2.1.6. Requisitos minimos, de la propiedad

Entre las condiciones minimas de servicio se establece: Perfecto estado de
uso, mantenimiento y conservacion del inmueble, instalaciones y equipamiento;
perfecto estado de uso, conservacion e higiene de ropa de cama y bafio, si lo hubiese;
el equipamiento en funcion de las plazas; superficie minima por persona; plano de
obras aprobado; mobiliario por plazas; equipamiento de los bafios; suministro de agua;
calefaccidn; y finalmente heladera en perfecto estado de uso y conservacion.

2.1.7. Beneficios del prestador
Respecto de esta variable no se hallaron elementos.
2.1.8. Sistema sancionatorio

El Decreto faculta a la Autoridad de Aplicacion para efectuar verificaciones o
auditorias necesarias para el control de calidad en la prestacién de servicios, como la
posibilidad de efectuar intimaciones o ajustes en la categorizacion o los servicios que
considere, esto sin limitar la aplicacion de sanciones correspondientes.

Sera motivo de sancién ante la Autoridad de Aplicacion la falta de presentacion de la
papeleria necesaria para lograr la certificacion de los servicios como su actualizacién;
lo mismo sucedera ante la falta de certificaciobn acerca de las comodidades de la
propiedad y su capacidad, necesarios para ofertar sus servicios publicamente.

La ley 5254/48, de la Direcciéon de Turismo y Parques, de la provincia de Buenos
Aires, establece tanto la obligatoriedad de inscripcion y su categorizacion para los
establecimientos que presten alojamiento turistico en el ambito de la provincia, como
las infracciones por faltas a la misma.

Respecto de las infracciones, el no cumplimiento de las obligaciones podran ser
sancionadas con apercibimiento, infracciéon, clausura temporaria de hasta un afio y
clausura definitiva. Tales infracciones podran ser sancionadas por la Direccion de
Turismo y Parques ante faltas en la inscripcion en el registro, la declaracion de las
tarifas y su aumento, la correcta visualizacién del certificado que autoriza las tarifas y
la disposicion al publico de un “Libro de Reclamos”.

2.1.9. ELEMENTOS SINGULARES

En primer lugar, surge como elemento distintivo la posibilidad de que la
certificacion, respecto de los servicios del alojamiento turistico, la realice no solo el
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Organismo competente provincial o municipal, sino también un profesional idéneo en

la materia.

En segundo lugar, se establece un sistema de variables, a la hora de establecer las
distintas categorias de las distintas modalidades ademas de las establecidas en la
reglamentacion. Se tendra en cuenta los servicios que presta, la antigliedad de la
edificacién y su mantenimiento, su funcionalidad y el estado general del edificio, el
acondicionamiento y la decoraciéon general, al conservacion de muebles, ropa de cama
e instalaciones sanitarias y eléctricas (Decreto 659/07).

Por otro lado, se agrega el tener en cuenta elementos de valoracion como elementos
diferenciales, condiciones, cualidades o caracteristicas distintivas en las prestaciones
y en el edificio destinado a alojamiento turistico (Decreto 659/07).

ALOJAMIENTO TURISTICO: DECRETO 659/07.

Subtipos Modalidades Categorias
Hotel 1-5 estrellas
_ o Apart-Hotel 1-5 estrellas
Alojamiento Turistico baf I m
Hotelero Cabaias o Bungalows 1-3 estrellas
Hosteria o Hostal 1-3 estrellas
Residencial u Hospedaje AYB

Alojamiento Turistico
Extrahotelero

Albergue De la Juventud
(Hostel)

Cama y Desayuno (Bed &
Breakfast)

Alojamiento Turistico Rural

Casa o Departamentos

Casas de Familia

Fuente: Decreto 659/07 (elaboracién propia).
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2.2. ASPECTOS RELEVANTES DE INTERES Y SUSCEPTIBLES DE REVISION:
2.2.1. ELEMENTOS COMPARABLES:
1. Aspectos Relevantes de Interés

Respecto del Registro de Hoteles y Afines se prevé su ampliacion al incluir
nuevas modalidades que surjan, pero mas importante resulta la posibilidad de
establecer un trabajo conjunto con los municipios interesados, en cuanto a las
modalidades de alojamiento turistico extrahotelero. Esto es importante, ya que prima
una reglamentacion que siga lineas generales para toda la provincia. A su vez, se
prevé una posible implementacién a nivel local, que resuelva las problematicas
especificas de cada municipio, sin ir esto en detrimento de las necesidades a nivel
supralocal.

En cuanto al otorgamiento de los distintos certificados sobre la propiedad, se
establece la posibilidad de su otorgamiento a través de autoridad provincial, municipal
o profesional idéneo. Esto es importante por el hecho que delega la posibilidad de
optar por un sistema que mejor se adecue a las posibilidades de cada &mbito local.

Resulta vital la diferenciacién entre los plazos de certificacion de servicios, por un lado,
y de categorizacion, por otro. Pese a que la verificacion de la categoria otorgada
puede resistir un plazo mas laxo, no asi el de la certificacion de servicios, cuyo plazo
seria anual. Esto resulta util para la modalidad de casas y departamentos, si se hace
hincapié en controlar los servicios sobre aspectos que hacen a la seguridad.

A su vez, se requiere la presencia de certificacibn que hace a cualquier actividad
comercial y a los alojamientos turisticos en forma especifica, habilitaciones edilicia y
comercial. Por otro lado, se exige certificacion especifica sobre los alojamientos
turisticos extrahoteleros, acerca de sus condiciones de habitabilidad y servicios. Este
ultimo aspecto resulta importante a la hora establecer procedimientos tendientes a
estipular los requisitos previos que deben cumplimentar dicho subtipo de alojamiento.

2. Aspectos Susceptibles de Revisién

En cuanto a la definicién, es condicion aparentemente casi necesaria, que el
alojamiento extrahotelero sea definido por oposicién al alojamiento hotelero, el cual es
definido por la normativa como aquel brindado en establecimientos con explotacion y
administracion comuUn o centralizada, en forma habitual, en habitaciones
independientes (Decreto 659/07).

Asi el alojamiento extrahotelero, s6lo es definido por todo aquello que no sea
considerado como alojamiento hotelero y es identificado por las modalidades que lo
comprenden. Esta situacion en su definiciobn deviene en una problemética al hallar un
marco legal que lo defina y reglamente, repercutiendo en una actividad donde resultan
perjudicados las distintas partes.
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Respecto de las obligaciones del prestador, el reglamento no delimita bien si los
mismos, aparentemente generales, son para todos los alojamientos turisticos o no.
Pese a esto, confunde mas el hecho que solo algunos articulos aclaran se habla de
alojamientos turisticos hoteleros, por lo que se puede concluir se establecen
obligaciones para éstos solamente, 0 su tratamiento resulta confuso. En al capitulo
referido a Casas y Departamentos se hace referencia a obligaciones que hacen a la
forma de prestar informacién y sobre servicios adicionales que hacen, éstos ultimos, a
otras modalidades, por lo tanto no se establecen alli obligaciones especificas a la
modalidad.

En cuanto al establecimiento de requisitos minimos de las propiedades, se hallan
tres problemas basicos. Por un lado, algunos requisitos resultan vagos en su
delimitacion al no establecer parametros, por otro lado, se recae en exigencias
puntuales dejando de lado cuestiones mas generales que luego permitan un nivel de
exigencia en detalle.

Finalmente, no se tiene en cuenta cuestiones primordiales, como lo son situaciones de
seguridad o que hagan a la calidad en la prestacion, recayendo, sin embargo, en
algunos elementos cuantificables sin tenerlos en cuenta en su totalidad.

Respecto de los beneficios en los que pudiese incurrir el prestador, no se establece
ningun tipo de incentivo para el mismo, ya sea por abandonar su situacion de
irregularidad, como tampoco en lo que hace a cuestiones de la reglamentacion de la
actividad en si.

Por dltimo, se establece en la Autoridad de Aplicacién la capacidad de verificar,
auditar, controlar, realizar ajustes en la categorizacion, intimar o sancionar, ante
incumplimientos a la norma. No se establece ningun tipo de procedimiento, ni se tiene
en cuenta la facultad de delegar algunas de estas funciones a otros ambitos, lo cual
resulta elemento recurrente en los casos del contexto.

2.2.2. ELEMENTOS SINGULARES
1. Aspectos relevantes de interés

La inclusion de la figura de un profesional idéneo, para otorgar la certificacion
respecto de los servicios resulta un elemento Util a la hora de organizar un sistema que
regule la modalidad de Casas y Departamentos, como asi también a la hora de
garantizar ciertos principios sobre la seguridad de los servicios y el cumplimiento de la
normativa.

Por dltimo, se establecen los lineamientos a seguir a la hora de implementar un
sistema que categorice el alojamiento turistico extrahotelero. Estas variables no
s6lo hacen a cuestiones mensurables, sino que se incluyen elementos que hacen la
calidad del servicio y a su prestacién general, cuestiones que deberan tenerse en

cuenta a la hora de su reglamentacion.
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3. ANALISIS Y EVALUCION COMPARATIVA PROYECTO “HOGAN” Y
PROGRAMA SOLES

3.1 ANALISIS Y EVALUACION COMPARATIVA CASOS-PROYECTO

En primer lugar, el Proyecto “Hogan” se propone la creacibn de una
herramienta legal, que cree la autoridad de aplicacion provincial que de control al
alojamiento turistico extrahotelero en el ambito de la Provincia de Buenos Aires. Este
organo, en conjunto con los distintos municipios, llevara un control local acerca de la
inscripcion de los inmuebles, a los cuales se les otorgarAd un certificado de
categorizacion en funcidén de sus caracteristicas.

Con esto, se propone alcanzar dos grandes metas. Por un lado, traer seguridad al
consumidor al contar con una oferta registrada, con su correspondiente inscripcion y
verificacién, garantizandole al usuario una mayor garantia acerca de lo ofertado y lo
contratado. Por otro lado, permitir a estos municipios de turismo receptivo, con alta
proporcién de oferta de alojamiento extrahotelero, el conocer realmente su capacidad
respecto de la modalidad de “Casas y Departamentos”, como asi también las
condiciones en funcion de las categorias.

El otro caso, el Proyecto Soles, se propone implementar el mejoramiento de la oferta
extrahotelera, a través de la difusion de un sistema de categorizacion del alojamiento
turistico extrahotelero, especificamente la modalidad analizada. El programa prevé
esta implementacion a nivel municipal, con el trabajo conjunto de la Municipalidad de
General Pueyrreddn, el Ente Municipal de Turismo y la organizacion y supervision del
Colegio de Martilleros y Corredores Publicos del Distrito de Mar del Plata.

La idea general del proyecto es implementar un modelo de trabajo inter organico que
pueda ser aplicable a nivel municipal y después en otros municipios. El proyecto
intenta también, concientizar y jerarquizar la calidad del alojamiento, orientando al
consumidor y provocando un proceso decisional que coincida con sus expectativas, y
a su vez, erradicar situaciones de especulacion y de prestacién informal del
alojamiento.

Es importante destacar que no se hallaron elementos respecto de las variables
“definicion de la unidad de alojamiento”, “obligaciones del prestador o agente
intermediario” y “requisitos minimos de la propiedad”. El caso de la ultima variable es
entendible, puesto que ambos proyectos pretenden reglamentar lo concerniente a la
modalidad de “Casas y Departamentos” establecido en el Decreto 659/07,el cual ya
establece requisitos minimos para dicha modalidad.

3.1.1. Registro de prestadores / propiedades

En lo que respecta al Proyecto “Hogan”, el mismo establece sera competencia
de la Autoridad de Aplicacion, dependiente de la Secretaria de Turismo y en

coordinacion con los municipios, la instrumentacion de un registro de inmuebles del
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alojamiento turistico extrahotelero. La inscripcion ante los municipios, por parte de los
propietarios y/o administradores, ird acompafiada de un informe de matrtillero publico
habilitado. En el mismo, se incluira informacion acerca de los servicios incluidos,
comodidades y capacidad.

Por su parte, respecto del establecimiento de un registro de propiedades de alquiler
temporario con fines turisticos, el Programa Soles establece sera el Colegio de
Martilleros y Corredores Publicos del Departamento Judicial Mar del Plata el 6rgano
designado. El mismo se encargara tanto de registrar, como de llevar una base de
datos de los inmuebles con certificado de categorizacién otorgado.

3.1.2. Certificado / habilitacién

Por su parte, el proyecto que cuenta con media sancién del Congreso,
establece que sera el Registro de inmuebles con destino a regular el alojamiento
turistico extrahotelero, quien otorgara un certificado de habilitacion del mismo. Para
esto, serd entregado a dicho registro un informe realizado por un martillero publico
habilitado, acerca de las caracteristicas del inmueble. El certificado identificatorio de
inscripcion debera ser exhibido en el inmueble.

Por otro lado, el Programa Soles propone el procedimiento sea desarrollado por la
Municipalidad de General Pueyrredon y el Ente Municipal de Turismo junto a la
organizacién y supervision del Colegio de Martilleros y Corredores Publicos. EI mismo,
establece sean los colegiados los encargados de relevar las propiedades a través de
planillas de tasacién, para que luego una Comisién de Categorizacion, dependiente de
dicho colegio, sea quien establezca la categoria y entregue un certificado
identificatorio. La misma tendria una vigencia anual, donde se re-verificaria antes de la
temporada alta para mantener o no dicha categoria.

3.1.3. Pre requisitos administrativos de funcionamiento de la propiedad

No se hace mencién en profundidad respecto de los pre-requisitos
administrativos, salvo que en ambos casos, se localizan procedimientos
administrativos acerca de la categorizacion de los inmuebles.

El Proyecto “Hogan” determina, que la inscripcion de los inmuebles se realizara en los
municipios. Este procedimiento lo realizaran los propietarios y/o administradores junto
con un informe realizado por un martillero publico habilitado. Previa aprobacion de la
categorizacion, el municipio realizara una inspeccion de constatacion.

Por su parte, el Programa Soles determina, de similar manera, que los tasadores
constataran determinados atributos de los inmuebles, los cuales les adjudicaran una
categoria determinada, verificada luego por la Comisién de Categorizacion.
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3.1.4. Beneficios del prestador

Respecto de los beneficios en los que puede incurrir el prestador dentro del
posible marco de las normativas, sélo podemos apreciar el uso de este elemento en el
Programa Soles. En el mismo, se establece que aquellas propiedades que se
incorporen a la categorizacion, tendran prioridad en la oferta y difusion publicitaria que
hagan los agentes inmobiliarios, siendo incluidas a la vez en un paquete abierto.

3.1.5. Sistema sancionatorio

Aungque no se hace mencién especifica de un sistema sancionatorio ni de un
6rgano responsable de su aplicacion, se infiere del Programa Soles, que sera la
Comision de Categorizacion, dependiente del Colegio de Martilleros y Corredores
Publicos la encargada de hacer cumplir la normativa. Dicha comision seré responsable
de verificar la valuacién de las propiedades realizadas por los colegiados, como asi
también su funcionamiento. También entrara en juego a la hora de la re-verificaciéon en
la categorizacion de las unidades, con vencimiento anual.

3.1.6. ELEMENTOS SINGULARES

Ambos casos son similares, o presentan elementos disimiles comunes entre si
pero distintos a los casos vistos en el andlisis de contexto. En lo que se refiere al
procedimiento para obtener la certificacion de la categorizaciéon del inmueble los
pasos son similares, como también los 6rganos encargados.

Por un lado, el Proyecto “Hogan” determina que los inmuebles seran inscriptos en los
municipios, por parte de los propietarios y/o administradores. Dicha inscripcion ira
acompafiada de un informe realizado por un martillero publico habilitado, sobre
caracteristicas y capacidades del inmueble. Subsanado este paso, el municipio
entregara un certificado identificatorio de inscripcion, previa inspeccion de constatacion
de las caracteristicas de la propiedad. La aprobacién de la categorizacion estara a
cargo de la Autoridad de Aplicacion provincial.

Por su parte, el Programa Soles establece que seran los martilleros habilitados
quienes tasen los inmuebles, y seran ellos quienes presenten la documentacion a la
Comisién de Categorizacion. Sin embargo, sera esta Ultima quien determine la
categorizacion del inmueble y elevara un informe al EMTur y al Colegio de Matrtilleros,
quien emitira el Certificado de Categorizacién e inscribira la propiedad en el registro
dependiente de la institucion.

Otro elemento comun entre ambos proyectos, es el enunciado de las variables que se
utilizaran a la hora de implementar el sistema de categorias para el alojamiento
turistico extrahotelero. Por su parte, el Proyecto “Hogan” enuncia seran tenidos en
cuenta a la hora de establecer el sistema de categorias: caracteristicas, servicios,
prestaciones, equipamiento y ubicacion del inmueble.
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Mientras que, por otro lado, el Programa Soles establece que el sistema de soles, que
establece las categorias, estara determinado por: antigliedad, ubicacion, estado
general, entorno, amoblamiento, metraje, orientacion, servicios, cochera y adicionales.

Respecto de la categorizacion, ambos proyectos establecen un sistema de categorias
que van del uno al cinco, en orden ascendente en funcién de la calidad. Llaves y soles
son los elementos utilizados para designar los niveles las categorias, tanto para el
proyecto presentado por el Diputado Hogan, como para el proyecto que cuenta con el
apoyo del Colegio de Martilleros del Distrito Mar del Plata, respectivamente.

Por su parte, el Proyecto Soles agrega un elemento interesante. La calificacion soles,
la cual sera otorgada en funcion de las caracteristicas del inmueble es ponderada por
una categorizacién estacional. La categorizacion estacional se determina por colores:
rojo (Enero y Febrero), amarillo (Diciembre, Marzo, Semana Santa y vacaciones de
invierno) y verde (resto del afio), asi en funcién de los periodos de temporada alta,
media y baja, respectivamente. De esta forma, el valor del alquiler se obtiene
ponderando la clasificacion soles por la categorizacion estacional.

3.2. APRECIACION DE LOS ASPECTOS RELEVANTES DE INTERES Y
SUSCEPTIBLES DE REVISION:

3.2.1. ELEMENTOS COMPARABLES
1. Aspectos relevantes de interés

En primer lugar, en lo que hace al establecimiento de un Registro de
Propiedades, ambas normas establecen similares propuestas. La diferencia entre
ambas recae en el hecho de que el Proyecto “Hogan” propone autoridades a nivel
provincial, mientras que el Programa Soles las establece a nivel municipal.

El Proyecto Hogan establece un trabajo coordinado entre la Autoridad de Aplicacién
provincial, con los distintos municipios ante los cuales inscribiran las propiedades los
matrtilleros habilitados. Mientras que por otro lado, el Programa Soles establece que
sera el Colegio de Martilleros la autoridad de aplicacion local que llevara adelante el
registro, también con ayuda de los colegiados a cargo de tasar los inmuebles. Ambas
opciones deberian estudiarse a través de los intereses en juego, por parte de los
distintos actores involucrados. Aunque existe un registro referido al alojamiento
turistico hotelero a nivel provincial, se deberia analizar la pertinencia en la
implementacién de un registro local, en funcidn de las diferencias que puede adquirir la
modalidad, pero suscripto a uno general en el @&mbito provincial.

2. Aspectos susceptibles de revision

Se ve la necesidad de definir la modalidad de alojamiento especifico sobre la
que se pretende elaborar una reglamentacién, o seguir los lineamientos de la
normativa general provincial. Como ya se dijo, uno de los principales problemas de los

Cavia, Diego Maximiliano
UNDMP 2010

61



IMPLICANCIAS DE LA RECATEGORIZACION DEL ALOJAMIENTO TURISTICO
EXTRAHOTELERO EN EL MERCADO INMOBILIARIO DE MAR DEL PLATA
- Decreto 659/07 - Proyecto Hogan - Programa Soles -
Aportes y contribuciones de experiencias mundiales y nacionales.

casos de normativa estudiados y de la modalidad de alojamiento en si, recae en la
dificultad de su definicion. Esto trae aparejado diversos problemas que hacen a
reglamentar la actividad, diferenciar la modalidad de alojamiento de otras y la
incapacidad de implementar un marco regulatorio que proteja los derechos de actores
involucrados en la actividad.

En cuanto al otorgamiento de un certificado habilitante de la propiedad ambos
proyectos proponen distintas modalidades. Mientras que el Proyecto “Hogan” propone
la identificacion de la propiedad a través de un Certificado Identificatorio de Inscripcion,
el Programa Soles propone la entrega de un Certificado de Categorizacion
especificamente.

Ambos proyectos introducen la presencia de un martillero habilitado, para ejercer la
constatacion de las caracteristicas del inmueble a peticion del propietario interesado.
Una vez realizada, se presentara dicha papeleria ante una comisién que previa
evaluacion otorgara la categoria correspondiente.

El primer proyecto se centra en la presentacion de un certificado que verse sobre la
inscripcion en la actividad de alojamiento, mientras que el segundo sobre la
constatacion de la categoria correspondiente. Ambos funcionarian como elementos
ampliatorios hacia las garantias de los derechos del usuario y ejercen un control sobre
el propietario al incorporarse dentro de los parametros exigidos en la norma, pero
resultan insuficientes en ambos aspectos. Por un lado, porque no se exigen cuestiones
que hagan a la habitabilidad de la propiedad ni sobre aspectos de seguridad hacia el
usuario. Por otro, por el hecho que ambos proyectos se centran en aspectos que
hacen a la categorizacién dejando de lado cuestiones previas no reglamentadas, que
hacen a la actividad de alquiler de alojamiento extrahotelero bajo modalidad
especifica.

En cuanto a los pre-requisitos administrativos se menciona en ambos casos y de
forma similar, el proceder administrativo para la inscripcién de los inmuebles, el
profesional interviniente y los drganos encargados de dar aplicacion a la misma.
Resulta destacable, el hecho de que en términos generales la actividad no esta
reglamentada para la modalidad de “Casas y departamentos”. Esto sucede tanto, en el
decreto general de alojamientos turisticos, 659/07, como en ambos proyectos que
harian a su reglamentacion, dejando un bache en lo que hace a la correcta
implementacion de regularizacién de la actividad para la modalidad especifica.

En cuanto a la ausencia de obligaciones al prestador, como de requisitos
minimos, o ampliatorios de las propiedades, ambos elementos son Utiles a la hora de
establecer parametros que regulen la actividad. Tanto desde el punto de vista del
usuario, al introducir elementos que protejan sus intereses, velando por sus derechos;
como desde el punto de vista del propietario, limitando factores que hacen a
situaciones de especulaciéon y competencia desleal. También su inclusién, aportarian
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elementos al destino, favoreciendo situaciones que prioricen la calidad de la oferta por
sobre otras variables.

En cuanto a beneficios para el prestador so6lo se vislumbra una propuesta en el
Programa Soles, sobre la prioridad en la publicacion de propiedades categorizadas,
por parte de los prestadores. Esta variable es de suma importancia como herramienta,
a la hora de incorporar al mercado formal una cuantia importante de propietarios que
ofrecen sus inmuebles deforma individual.

Sélo una porcién minoritaria de los propietarios comercializan sus inmuebles a través
de inmobiliarias, por lo que resulta tal vez insuficiente como beneficio que propicie una
situacion de incorporacién al mercado formal por parte de los mismos.

En cuanto a la existencia de un sistema sancionatorio, resulta de vital importancia el
introducir expresamente la actuacién del mismo a través de la autoridad de aplicacién
y el organismo competente que ejercera el poder de policia, éste ultimo, elemento
carente en ambos casos.

3.2.2. ELEMENTOS SINGULARES
1. Aspectos relevantes de interés

Dentro de éstos se ubica el procedimiento de categorizacion de los
inmuebles, que ambos proyectos establecen. Ambos proponen a la figura del Martillero
Publico como tasador del inmueble, a peticion del propietario y/o administrador de la
propiedad. Mientras que un proyecto delega la potestad de érgano categorizador y
fiscalizador en un érgano dependiente de la Secretaria de Turismo, el otro recae sobre
el Colegio de Martilleros y la Comisién de Categorizacién, dependiente del mismo.

2. Aspectos susceptibles de revision

Respecto de las variables a tener en cuenta para establecer un sistema de
categorias, es importante destacar ciertos aportes necesarios que den estructura al
mismo. La categorizacion estacional, como la aparicion de ciertos elementos que
hacen a las condiciones generales del inmueble como a su entorno, hacen de la
propuesta del Programa Soles una propuesta mas completa que el Proyecto “Hogan”
que sOlo resulta en una enunciacion de servicios. Igualmente se considera no se
toman en cuenta ciertos aspectos que hacen a la prestacién del servicio en si y a las
consideraciones de calidad en la prestacion.
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CAPITULO IV: ANALISIS Y EVALUACION DE LA PERCEPCION ACTORES
INVOLUCRADOS

Para que una normativa tenga éxito durante su implementacion, es importante
que cuente con el apoyo de los distintos actores. Generalmente, una norma antes de
ser aprobada es revisada por expertos en la materia, en este proceso, también son
consultados los sectores involucrados. Para que una norma logre ser legitimada por
estos sectores, su elaboracién debe ser resultado de un proceso participativo, donde
cada sector involucrado en la problematica o aquellos de mas peso, sean tenidos en
cuenta.

Después de analizar el proceso por el cual se aprobaron normativas similares que
cuentan con un alto grado de aceptacion, en dichos procesos se consulté a un
determinado grupo de actores. En éstos, se hace hincapié en la participacién de los
sectores académico, gubernamental y privado y en el logro al consensuar puntos de
vista que resulten en el articulado de la norma.

1. RESULTADOS ANALISIS Y EVALUACION PERCEPCION ACTORES
INVOLUCRADOS

1.1 RESULTADOS POR DIMENSIONES Y VARIABLES
1.1.1. De concientizacién

En funcion del analisis realizado sobre las respuestas obtenidas en las
entrevistas a los distintos actores el mismo se estructuré en subgrupos de variables, a
saber, actores intervinientes, contenido de la norma, viabilidad y sostenibilidad y, por
tltimo, certificacién de servicios.

El primer subgrupo, acerca de los actores intervinientes en la problematica, intentaba
indagar acerca de distintas cuestiones de los mismos, referidos a la cuestién
analizada. En las mismas se buscaba hallar la opinion del sistema actoral acerca del
grado de conocimiento, comprension, participacion e involucramiento respecto del
reglamento de recategorizacion de la oferta de alojamiento, especificamente la
modalidad de “Casas y Departamentos”.

Estas cuestiones no fueron tenidas en cuenta dentro del analisis siguiente, puesto que
fueron utilizadas como punto de partida, en la entrevista, para intentar surgir ciertas
cuestiones tal vez no tenidas en cuenta a la hora de elaborar la entrevista.
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1.1.2. De Contenido Normativo

En cuanto al andlisis de las primeras cuatro variables, las mismas estan
ubicadas dentro de un subgrupo que apunta a indagar sobre el contenido en si del
Decreto Reglamento de Reclasificacion y Recategorizacion de los Alojamientos
Turisticos de la Provincia de Buenos Aires. Se centra especialmente el interés sobre
los criterios a tener en cuenta, a la hora de estructurar un sistema de categorizacion
sobre la modalidad de “Casas y Departamentos”.

Para esto, se apunta a develar la opiniéon de los actores acerca de tres aspectos
relevantes: Como afectard el establecimiento de requisitos minimos sobre la
modalidad “Casas y Departamentos”. A partir de los mismos, sobre qué factores
habria que centrar interés a la hora de establecer un Sistema de Categorizacion
adecuado. Por ultimo, qué factores internos y externos, a la unidad de alojamiento en
particular, se debe prestar importancia a la hora de establecer este sistema de
categorias de alojamiento.

1. Afectacién Obligatoriedad de Requisitos Minimos

Respecto de la primera variable, so6lo tres valores fueron obtenidos en las
respuestas. En primer lugar, con una frecuencia obtenida media alta, se encuentra
“Mejoramiento de la Oferta”. En segundo lugar y con una frecuencia baja, se ubico
“Buen estado, no especifica calidad”. Por ultimo, y con frecuencia inferior “Aumento de
clandestinidad”.

Respecto de la categoria “Mejoramiento de la oferta”, de la misma se desprenden
varios aspectos y cuestiones problematicas, que surgieron en las entrevistas. La
nocion de una mejora de la oferta de alojamiento turistico extrahotelero, fue asociada
automaticamente con un aumento cualitativo de la misma, lo cual a su vez otorgaria un
mayor rango de competitividad respecto de otras localidades con la misma
idiosincrasia que Mar del Plata.

Esto a su vez trae aparejado otros aspectos. Por un lado, se plantea una situacion
donde el turista podra ver satisfechas sus expectativas en mejor medida, al contar con
informacién previa acerca del inmueble a arrendar. Por otro lado, el establecimiento de
precios serd en funcidbn de servicios y elementos inherentes a la unidad de
alojamiento, y no en funcion de la cantidad de ambientes, estableciendo en mejor
medida estandares de precios favoreciendo al cliente a la hora de tomar decisiones.

Por dltimo, de esta categoria se desprendié la problematica que representa el aplicar
un mejoramiento cualitativo de la oferta de alojamiento extrahotelero en funcion de los
distintos intereses encontrados de los actores parte de la cuestion. En referencia a
esta cuestion, surgid lo relevante que podria ser el accionar de las oficinas
inmobiliarias, al requerir un aumento de exigencias al tomar unidades y como agentes
promotores de la nueva modalidad, al aconsejar a propietarios y al dar
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recomendaciones acerca de mejoras de sus unidades y posibles beneficios a obtener
de tal accionar.

De la siguiente categoria resultante “Buen estado, no especifica calidad” surgieron
varios elementos a mencionar. La misma hace referencia a términos extraidos del
articulo 78 del Decreto 659/07, donde se exige perfecto estado de uso, mantenimiento
y prestacion de los elementos del inmueble.

De aqui se extrae que, por un lado es dificil establecer esto si no se especifica
explicitamente que se pretende y que no. Para tal objetivo se precisa la constatacion
de ciertos elementos presentes o no, por parte de un profesional idéneo, y por otro, la
utilizacién de elementos de mayor rigurosidad, como una planilla de materiales. A su
vez, no se establece dentro de los requisitos minimos elementos de seguridad, por
ejemplo de los servicios de la unidad, cuestion de maxima relevancia.

Por ultimo, la categoria de menor frecuencia, pero tal vez de cierta relevancia por
representar las preocupaciones de ciertos sectores del sistema actoral desarrollado es
“Aumento de clandestinidad”. La misma se desarrolla a partir de suposiciones acerca
de la implementacion de una reglamentacion sobre la modalidad de “Casa y
Departamentos”. Segun el supuesto se provocara un aumento de situaciones
clandestinas por parte de los propietarios que antes ofertaban a través de
inmobiliarias. Ante un aumento de los requisitos hacia el propietario para permanecer
en la actividad de alquiler turistico de sus inmuebles, éstos comenzaran a ofertar sus
propiedades de forma particular o a través de los encargados de edificios.

2. Factores para una adecuada categorizacion

Con respecto a la segunda variable analizada, surgieron tres valores
predominantes o categorias de respuesta. Con una frecuencia alta, surgi6 como
primera categoria “Servicios ofrecidos”, luego y con una frecuencia de aparicion media
“Factores inherentes al inmueble”, por ultimo, y con frecuencia baja “Factores de
seguridad”.

En primer lugar, surgieron con mayor frecuencia cuestiones que hacen a la prestacién
se servicios dentro de la unidad de alojamiento. Al respecto, se mencionaron
elementos tales como: las instalaciones, el equipamiento, el mobiliario,
complementarios y adicionales, cable, internet cochera, pileta, etc.

En segundo lugar, surgido como categoria comun “Factores inherentes al inmueble”, ya
sean éstos internos o externos al mismo. Dentro de estos elementos se mencionaron
los siguientes: antigliedad, metros cuadrados, cantidad de ambientes, estado general,
calidad de construccion, entorno, localizaciébn geogréfica, ubicacién en planta,
asoleamiento, etc.

Por dultimo, la categoria “Factores de seguridad’”, aunque no surgid6 como

representativa de la muestra, fue la tercera categoria en aparecer y su inclusién se
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considera de vital importancia. Dentro de la misma, se mencionaron cuestiones a tener
en cuenta como: elementos de seguridad del vecino, en funcion del turista y los
problemas que puedan aquejarle; del turista, en funcion de los servicios y los
elementos de seguridad correspondientes sobre los mismos; del propietario, en
funcién de los ocupantes y la posibilidad de crear elementos que protejan al mismo.

3. Relevancia de factores internos

En cuanto a la variable Factores Internos, tres valores recurrentes surgieron en
las entrevistas. En primer lugar, y con una frecuencia alta se halla la categoria
“Servicios y elementos de confort”, luego y con una frecuencia media, por un lado,
“Servicios comunes de la unidad edilicia” y la categoria “Relativos a la propiedad”, por
el otro, ambas con la misma frecuencia.

Respecto de la primera variable, trascendieron como principales parametros
recurrentes al detectar factores a tener en cuenta como prioritarios, al establecer
categorias, aquellos referidos a los servicios brindados y a los elementos que
agreguen confort a la prestacion en general. Entre ellos se mencionaron, por ejemplo,
condiciones de habitabilidad, equipamiento, amoblamiento, servicios generales,
servicios adicionales.

En segundo lugar, hallamos la categoria referida a los servicios comunes con que
podria contar la unidad edilicia o conjunto de propiedades. Surgid6 como tema
recurrente, puesto que es un elemento recurrente de los Ultimos tiempos, la inclusién
de esta categoria y la falta de tratamiento al respecto. Los copropietarios tienen el
derecho al acceso de los mismos, tanto como sus inquilinos. En algunos casos
ejercerian mayor influencia los servicios comunes que los propios del inmueble. Entre
ellos podemos enumerar: pileta, pileta climatizada, hidromasaje, spa, gimnasio,
quincho, areas con servicio de internet inaldmbrico gratis, etc.

Por ultimo, pero con la misma frecuencia de aparicibn que la categoria anterior,
surgieron como valor de respuesta comun aquellos elementos relativos a la propiedad
en si. Entre estos elementos se mencionaron antigiedad del inmueble, superficie,
accesibilidad, localizacion, asoleamiento. O sea, se tienen en cuenta aqui elementos
relativos al entorno y condiciones en que la propiedad se presenta al turista, y como
esto afecta las expectativas del turista.

4. Relevancia de factores externos

Por su parte, dentro de la variable Factores Externos, tres categorias de
respuestas fueron consideradas. En primer lugar la Categoria de respuesta
“Proximidad”, con una frecuencia de aparicion media, en segundo y con frecuencia
media, pero inferior a la categoria anterior, el valor “Ubicacién relativa”, y en ultimo
lugar, como categoria el entorno urbano con una aparicién baja.
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En funcién de la categoria “Proximidad” se tuvieron en consideracion elementos como
la localizacién geografica del inmueble dentro del ambito urbano y su ubicacién
respecto de elementos capaces de generar atractividad. Estos elementos con
capacidad de generar atractividad y su cercania a la propiedad funcionan como
elementos que jerarquizan a la misma.

Por su parte, la categoria siguiente “Ubicacion relativa” se refiera a elementos relativos
a la ubicacién y orientacion de la propiedad dentro del edificio, en el caso de
departamentos, y dentro del terreno, en el caso de casas, etc. Este elemento
determina que se correspondan distintos niveles de jerarquizacibn a iguales
propiedades pero con diferentes lindes, por ejemplo, lindar con un terreno descubierto
0 con una pared, estar la propiedad ubicada en una vereda con sol todo el dia o
durante una fraccion del dia, poseer vista a la calle o no, o inclusive vista a algun
elemento determinado, como ser el mar.

Por ultimo, y con una frecuencia baja aparecié como elemento comun el “Entorno”.
Esto se refiere a determinados sectores de una ciudad, que se constituyan como
elementos de jerarquia para la propiedad por estar ubicados alli. Por ejemplo, ciertos
barrios histéricos, el centro fundacional de una ciudad, o sectores de importancia por
su planta turistica o de servicios, o por su oferta de atractivos.

1.1.3. De Gestion

Las siguientes tres variables, son localizadas dentro del siguiente subgrupo. El
mismo esta orientado a indagar sobre la opinién del juego actoral, acerca de la
capacidad de la norma de ser viable a la hora de su implementacion y poder ser
sostenida a lo largo del tiempo. Estas cuestiones hablan de la posibilidad de la norma
de ser eficaz, o el grado de éxito a alcanzar, como también el grado de consenso
respecto del juego actoral involucrado y su aceptacion a través del tiempo.

Para llegar a dar respuesta a estas incdgnitas, se resolvidé indagar sobre los temas
antes mencionados a partir de tres preguntas, acera de la opinién del sistema actoral
sobre la cuestion. En primer lugar se intentd dilucidar la opinion acerca de la
capacidad a nivel local de generar procesos efectivos de difusion, concientizacion,
control y penalizacion respecto de la implementacion de la norma, sobre la modalidad
de alojamiento estudiada.

En segundo lugar, se previd profundizar sobre las medidas a adoptar tendientes a
generar procesos de consenso y aceptacion de la norma, por parte del juego de
actores directamente involucrados, a saber el propietario / inversor, el agente
intermediario y el consumidor. Por Gltimo, se buscé conocer la opinién respecto de los
posibles impactos que generaria la implementacion de dicha reglamentacién a nivel
local, tanto sobre los actores involucrados directamente, como para la actividad de
alquiler temporario de “Casas y Departamentos”.
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1. Capacidad local para difundir, concientizar, controlar y penalizar

Respecto de esta variable surgieron dos categorias de respuesta prioritarias.
En primer lugar y con una frecuencia de repeticién alta surgido “Sin capacidad de
control y penalizacién”, en segundo lugar y con una frecuencia media hallamos la
categoria “Difusion y aceptacion a través de agencias locales”.

Respecto de la primera variable, la misma se compuso de diversas opiniones, las
cuales apuntaban todas a lo mismo, la incapacidad a nivel local de lograr un correcto
sistema de control y penalizaciéon, ante la implementacibn de un sistema que
reglamente la categorizacion del alojamiento extrahotelero.

Respecto de la categoria, los distintos actores consideraron en primer lugar que la
problematica no es parte de la agenda de cuestiones politicas problematizadas, por lo
tanto, la misma no es considerada una situacién prioritaria. A su vez, se considera una
poca o nula capacidad de accidn, tanto por la falta de intereses comunes en el sistema
actoral, como por la ausencia de una oficina que se ocupe de la situacion a nivel local.

Respecto de la falta de intereses comunes en el sistema actoral, se considera que
propietarios / inversores, agentes intermediarios y consumidores, cuentan con
intereses disimiles y una poca capacidad de consenso y acuerdo entre ellos. A su vez,
la ausencia de una oficina a nivel local encargada de la situacion, potencia la aparente
dificultad de implementar un sistema de penalizacion eficaz.

Esta situacion sucede ante distintas percepciones del sistema actoral caracterizada
por diversas cuestiones; una situacién aparentemente demasiado compleja de
reglamentar, multas que no se adectan a la situacién actual ni representan situaciones
restrictivas que obliguen a la regularizacion de la actividad, ni una oficina local que
asume el poder de policia a nivel municipal de forma eficaz.

Por otro lado, se considera que sélo ciertas facciones dentro de la Secretaria de
Turismo de la Provincia de Buenos Aires, el EMTur y el Colegio de Matrtilleros estan
interesados en una propuesta adecuada, convirtiéndose la situacién en una cuestién
de voluntad politica, en funcion de los posibles beneficios a alcanzar o de cuan
perjudicados se puedan ver.

En segundo lugar, nos encontramos con la categoria “Difusidon y aceptacion a través
de agencias locales”. Dentro de esta categoria surgieron varios elementos o puntos de
vista acerca de que factores son considerados los que posibilitaran una positiva
difusién y posterior aceptacion de la implementacion de la reglamentacion.

Respecto de esta categoria se vislumbra entre el sistema actoral entrevistado dos
posibilidades de trabajo en conjunto. Por un lado, a través del esfuerzo mutuo entre la
municipalidad y el Ente Municipal de Turismo, ambos ejerciendo esfuerzos a nivel
local, a través de su contacto con otros actores involucrados reuniendo interesados e

informando a través de reuniones, foros.
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Por otro lado, la posibilidad que se proyecta es a través del trabajo de la Secretaria de
la Provincia de Buenos Aires, el EMTur y El Colegio de Martilleros, de forma similar al
que se realizara para la promulgacion del Decreto 659/07, a través de distintos foros
en toda la provincia y logrando apoyo también de otros municipios.

Otra cuestion que surge dentro de esta categoria, es el mayor grado de aceptacion
que la implementacién de la norma podria obtener si se realiza una correcta difusion.
La misma deberd centrarse en los aspectos positivos y situaciones beneficiosas a
obtener por parte de los actores involucrados en funcion de los propios intereses de
cada sector.

Al respecto, y finalmente, surge como figura central y predominante, la posible labor
del Colegio de Martilleros y las inmobiliarias que se desarrollan en la actividad, como
promotores de estos beneficios a propietarios y consumidores.

2. Acciones para generar consenso y aceptacion

En lo que se refiere a la siguiente variable, dos categorias de respuesta fueron
predominantes entre las entrevistas realizadas a los distintos actores. En primer lugar
y con una frecuencia de repeticién alta aparecié la categoria “Difusién a través de
reuniones”, en segundo lugar y con una frecuencia baja surgi6 como categoria de
respuesta “Problematica del propietario particular”.

Por un lado, surgié la categoria “Difusién a través de reuniones”, la cual implica varias
acciones tendientes a alcanzar consenso y aceptacion de la norma, respecto del juego
actoral involucrado. Dicho proceso se prevé a través de un trabajo de la municipalidad
en conjunto con el EMTur y el Colegio de Martilleros, el cual actuara en varias etapas.

En una primera etapa, se prevé el trabajo en conjunto con autoridades extra locales,
pertenecientes a otros municipios con iguales inquietudes acerca de la implementacién
de la reglamentacion bajo la modalidad de “Casas y Departamentos”. En una segunda
etapa, con el juego actoral involucrado en la actividad dentro del municipio, a saber, el
ambito académico, autoridades provinciales, entidades empresarias, colegios
profesionales y oficinas locales involucradas.

En un dltimo paso, entraria en juego la labor sobre, por un lado, los martilleros
habilitados encargados del desarrollo de la actividad como intermediarios, y por otro y
principalmente, el propietario individual. Esto, porque es el propietario individual quien
ocupa una porcion mayoritaria del mercado de alquileres temporarios.

Se debera hacer hincapié sobre determinados elementos. En una primera instancia se
debe identificar todos aquellos aspectos positivos y posibles beneficios de la
regularizacion de la actividad de alquileres temporarios de “Casas y Departamentos”
en la que puedan incurrir, propietarios, agentes intermediarios y consumidores. Una
campafa de concientizacion resulté como elemento comun de respuesta.
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La simplificacion del proceso de implementacion a través de su difusion a las partes
intervinientes de forma activa, resulté elemento repetido. También resulta elemento
comun la implementacién de un registro de propiedades y prestadores, como elemento
positivo a la hora de aceptar la implementacién de la norma.

Se prevé la centralidad del agente inmobiliario como elemento difusor, a través del
Colegio hacia propietarios principalmente y consumidores, a éste Ultimo se prevé
llegar también a través de la labor del EMTur.

Finalmente, la segunda categoria “Problematica del propietario particular’, hace
referencia a que se deberan identificar las cuestiones que hagan dudar al propietario
de regularizar su situaciéon y acogerse a una reglamentacién determinada. Por lo
general, se plantea una gran dificultad al intentar aglutinar estas cuestiones y darles
resolucion a través de una normativa, por lo que se plantea una situacion de ineficacia
por parte de las autoridades locales.

3. Impacto de la implementacion sobre actores parte

Dentro de esta variable, surgieron varias categorias de respuesta dentro de los
actores sociales entrevistados. En primer lugar y con una frecuencia media alta nos
encontramos con la categoria “Mejora de la calidad de la oferta extrahotelera”, en
segunda instancia y con una frecuencia media baja hallamos la categoria “Beneficios y
proteccion de los derechos”. También con la misma frecuencia que la categoria
anterior aparecio con valor repetido “Dificil implementacion”. En ultimo lugar, y con una
baja frecuencia de aparicion “Menos situaciones de clandestinidad y especulacion”.

En una primera instancia, fueron contundentes las opiniones expresadas acerca de la
primera categoria “Mejora de la calidad de la oferta extrahotelera”. La mayoria de los
actores consideraron como principal repercusién de la implementacion de una norma
gue reglamente el alojamiento extrahotelero, devendria en una mejora cualitativa de la
oferta local.

Respecto de esta mejora, la misma se sustentaria en dos pilares, por un lado, debido
al aumento de exigencias que los agentes inmobiliarios ejercerian sobre los
propietarios / inversores a tomar propiedades o informar acerca de la nueva
reglamentacion, y por otro lado, por el establecimiento de estandares de calidad a
partir de los cuales se estableceria el sistema de categorias.

Dentro de la segunda categoria, “Beneficios y proteccion de los derechos”, surgen
distintas nociones distintas que contribuyen a conformar un conjunto de valores
comunes. Por un lado, tenemos los beneficios que obtendran los propietarios, ya sea
con la comercializacion de sus propiedades, como con la minimizacion de riesgos al
ser parte de una actividad comercial reglamentada, tanto por posibles conflictos con
usuarios, copropietarios u oficinas reguladoras.
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Por otro lado, quienes veran protegidos sus intereses, son los consumidores del
servicio de alojamiento extrahotelero. Una actividad reglamentada devendra en un
aumento de la proteccidbn de los derechos de este actor, asi como se veran
minimizados los riesgos del mismo al contratar el servicio de alojamiento bajo la
modalidad de “Casas y Departamentos”.

Esta situaciéon de minimizacion de riesgos, vendra acompafiada para el turista de una
mayor satisfaccion de sus expectativas, al poseer un conocimiento previo de las
caracteristicas del inmueble, como de un mejor resguardo de sus derechos como
usuario. Esto se traducird en una mejor experiencia del turista beneficiando la imagen
del destino.

Con respecto a la tercera categoria, “Dificil implementacion”, la misma surgié como un
posible escenario negativo respecto de la posibilidad de una reglamentacion eficaz
sobre la modalidad de “Casas y Departamentos”. Al respecto la categoria se estructurd
a partir de tres ejes basicos, los cuales funcionarian como debilidades criticas de la
situacion.

Por un lado, por el hecho de que la mayor parte de la oferta de “Casas y
Departamentos” se comercializa de forma individual y dicha oferta se presenta de
forma muy variada, lo que complicaria una reglamentacion lo suficientemente general
y abarcadora. Por otro, debido al hecho de que tal vez no sea suficientemente
prometedora la propuesta de incorporarse a una actividad comercial y a las exigencias
consecuentes de la misma, tal vez no se materialicen propuestas disuasorias
contundentes como para dejar el plano de la irregularidad.

Por su parte, el tercer eje que surgid dentro de esta categoria de escenario
desfavorable se basa en la suposicién, que la implementacion de dicha
reglamentacién so6lo devendra en un aumento de situaciones de clandestinidad. Esto
como consecuencia de quienes no se quieran sumar a lo determinado por la
reglamentacion.

Finalmente, la dltima categoria de respuestas, “Disminucion de situaciones de
clandestinidad y especulacién”, curiosamente se presenta opuestamente a uno de los
ejes del cual se compuso la categoria anterior.

Estas respuestas prevén que como resultado, la implementacibn de una
reglamentacién soélo devendra en la disminucion de situaciones de especulacién por
parte de propietarios e intermediarios, beneficiando asi al usuario. Por otro lado,
también las situaciones clandestinas se verian menguadas, ampliando la oferta de
alojamiento extrahotelero bajo las normas que dicte dicha reglamentacion.
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1.1.4. Certificacion de servicios

Finalmente, el dltimo conjunto de variables busco hallar opiniones del sistema
actoral acerca de un sistema de categorizacion del alojamiento extrahotelero,
estructurado el mismo, a partir de la certificacion de sus servicios.

De esta forma, se centré las preguntas en la certificacion de los servicios y la
categorizacion de las unidades, por un lado, y el 6rgano encargado de sancionar
incumplimientos, por el otro. Respecto de éstos, se previd indagar entre los
entrevistados, acerca de cudl sector seria mas apto de llevar a cabo la labor, en el
primer caso, y a que ambito corresponderia la competencia del segundo caso.

1. Aptitud para certificar y categorizar

Esta variable se caracterizO por obtener dos categorias mayoritarias de
respuesta. En primer lugar surgié6 como valor comun la categoria “Comision
multisectorial”, con un valor de frecuencia alto. En segundo lugar, y con una frecuencia
media de aparicion se obtuvo la categoria “Sector publico”.

Respecto de la primera categoria, “Comision multisectorial”’, la misma se consolido a
partir de varias propuestas, Las cuales van desde categorias generales hasta otras
mas especificas. Algunas proponen una comision que mezcle instancias publico-
privadas, por el hecho de ejercer cierto control de intereses, tanto del punto de vista
del consumidor como del empresario.

Otras propuestas se basan en el trabajo conjunto entre la provincia y oficinas locales.
La provincia se encargaria de cuestiones generales y funcionaria como autoridad de
aplicacién, mientras que a nivel local entraria en accién la municipalidad como eje
coordinador, entre el Colegio de Martilleros y el Emtur. Estos Ultimos se encargarian
operacionalmente de la certificacién y categorizacion de las propiedades y la posterior
difusién de las propiedades certificadas y categorizadas, respectivamente.

También dentro de las propuestas, entran en juego la aparicion de propuestas mixtas
con injerencia del ambito académico y colegios profesionales. Esto en funcién de
ampliar el rango de participacién y a su vez contar con un registro de idoneos a la
hora de establecer quien certificara las unidades en alquiler temporario.

Respecto de la segunda categoria, “Sector publico local”, surgié un valor comun de
respuesta, casi Unico dentro de la categoria. Dentro del mismo, se consideré a la
municipalidad o una delegacién dependiente de la misma, la cual desarrolle la
certificacion de los servicios de las unidades de alojamiento y también lleve a cabo la
implementacion y verificacién del sistema de categorias.

La misma podria contar con la ayuda de colegios y asociaciones profesionales o una
oficina ad hoc, con miembros de dichas instituciones a la hora de desarrollar un
aparato capaz de llevar a cabo la tarea.
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2. Capacidad para sancionar y penalizar

Finalmente, esta variable obtuvo dos categorias de valor de respuesta, las
cuales se obtuvieron casi sin objeciones y de forma unanime, acerca de las respuestas
entre los distintos actores entrevistados.

Por un lado, la primera categoria “Ambito municipal: poder de policia”, surgié con una
frecuencia de aparicién alta. Por el otro lado, la segunda categoria “Ambito provincial:
reglamentacién general”, aparecié también con frecuencia alta, pero inferior a la
categoria anterior.

Casi de forma unanime surgio la primera categoria y también casi de igual manera se
plantearon los ejes de esta cuestion dentro de todos los actores entrevistados. El
poder de policia deberd ser ejercido por la municipalidad, el mismo debera ser
ejercitado bajo el consenso de los actores involucrados, de lo contrario sera imposible
se vuelva efectivo.

Acerca de quién especificamente debera encargarse, resulté concluyente, el no
delegar esta competencia en el EMTur, puesto que no se lo considera apto y, por otro
lado, si delegarlo en una oficina creada ad hoc dentro de la municipalidad, del Colegio
de Matrtilleros o dependiente de ambos.

Por ultimo, respecto de la segunda categoria, también resulté casi de forma unanime
los valores de respuesta obtenidos. Los actores coincidieron en que la reglamentacion
deberia formularse en el ambito provincial, puesto que es importante, se formulen a
nivel general para toda la provincia. Esto en funcién de las diferencias que pueda
adquirir la modalidad en cada ambito local, donde las mismas seran tratadas si de
forma local.

1.2. SINTESIS ENTREVISTAS

La variable “afectacion obligatoriedad de requisitos minimos” presenta dos
categorias de respuestas mayoritarias. Por un lado, una de respuesta favorable por la
cual el establecimiento de requisitos minimos para la modalidad de “Casas y
Departamentos” devendria en un mejoramiento cualitativo de la oferta, adquiriendo el
destino rasgos de mayor competitividad y viéndose el usuario beneficiado, en funcion
de un mayor correlato entre expectativas y experiencia de alojamiento. Medida que
implica una real implementacion de dichos requisitos para ver garantizado dicho
mejoramiento.

Por otro lado, se detecta una insuficiencia en los mismos que aseguren que dichas
condiciones garanticen una mejoria en la calidad del alojamiento. Dicha suficiencia
podria verse impulsada con la presencia de ciertos elementos que constaten el
cumplimiento de los mismos. La figura de un profesional idoneo y elementos de control
de mayor rigurosidad surgieron como posible respuesta.
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Con respecto a la variable “factores para una adecuada categorizacion”,
surgieron dos categorias de respuesta con mayor repeticion, las cuales indican cuales
son los factores que los actores involucrados consideran relevantes a la hora de
implementar un adecuado sistema de categorizacién de la oferta de alojamiento. Por
un lado, cuestiones que hacen a los servicios ofrecidos, la prestacion de los mismos
como indicador cualitativo y el grado de confort adquirido. Por otro lado, se hizo
referencia a elementos inherentes a la propiedad y a sus condiciones estructurales y
generales.

En funcién de las variables “relevancia de factores internos y externos”, surgieron
elementos contundentes. En cuanto a los factores internos se mencionaron, en orden
de importancia, los servicios brindados y elementos que agreguen confort a la
prestacion, los servicios comunes que suelen agregar mayor jerarquia al inmueble y
elementos relativos a la propiedad en si. Por su parte, dentro de los factores externos,
surgieron la proximidad y capacidad de generar atractividad, ubicacion relativa del
inmueble y el entorno del mismo.

Es evidente que respecto de estas tres variables existe entre el cuerpo actoral ciertas
nociones contundentes de que situaciones deben estar presentes a la hora de
establecer elementos para un sistema de categorias, como que factores internos y
externos son relevantes. Entre los mismos se visualizé cierta coincidencia en términos
generales, pero también sali6 a la luz la ausencia de un cuerpo estructurado por el
cual implementar el mismo. Dentro de la Secretaria de Turismo de la Provincia de
Buenos Aires se reconocieron los procedimientos necesarios para una eficaz
implementacion, pero sélo dentro del Colegio de Martilleros se percibié una estructura
concreta, que responde a la propuesta del mismo.

En lo que referido a la variable “capacidad local para difundir, concientizar,
controlar y penalizar”, se hicieron visibles cuestiones clave que hacen a la capacidad
de gestion y a una eficaz implementacion de la norma. Como elemento destacable
surgié como percepcion la incapacidad a nivel local de lograr un correcto sistema de
control y penalizacion, tanto por no ser cuestiones de la agenda, como por la cantidad
de intereses contrapuestos.

Como contrapunto, si se percibe aptitud por parte de oficinas locales a la hora de
poder difundir y concientizar respecto del proceso de implementacion de la norma y
lograr asi esfuerzos que potencien su aplicacion. Dichos esfuerzos se visualizan por
los actores a través de la Secretaria de Turismo provincial, el EMTur y el Colegio de
Martilleros.

Por su parte, dentro de la variable “acciones para generar consenso y aceptacion”
se detectaron varios elementos que pueden resumirse en un plan de difusién a través
de reuniones con actores extralocales y locales. Esto, direccionado a una campafia de
concientizacion sobre los actores involucrados, a través de la identificacion de
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elementos favorables resultantes de la implementacion, la simplificacion de dicho
proceso y la labor del Colegio como eje central del mismo.

Como elemento disuasorio se detecta, la gran proporcién de viviendas que se
comercializan por canales independientes al de las inmobiliarias, como también los
intereses contrapuestos entre estos propietarios y el resto del conjunto actoral, y el
peso relativo de estos intereses. A esto se agrega la actividad comercial independiente
que desarrollan, a través de amigos y conocidos, estos propietarios, la cual en algunos
casos se ha convertido en tradicion familiar.

En cuanto a la variable “impacto implementacion sobre actores parte”, es aqui
donde el andlisis ha sido mas que fructifero y diverso. Como consecuencia de la
implementacion los actores perciben, la misma se traducird en una mejoria cualitativa
de la oferta extrahotelera y ademas devendra en un incremento de los beneficios y
proteccion de los derechos de las partes intervinientes de la actividad.

Como contrapunto, subyace le idea de que la implementacion de la norma resultara en
un proceso de muy dificil concrecion. Esto debido a lo diverso de la oferta bajo esta
modalidad y la incapacidad de la norma para englobar dichas situaciones. Finalmente,
otro resultado positivo posible seria la percepcién de la disminucion de casos de
especulacion en la comercializacion de inmuebles.

Con respecto a la variable “aptitud para certificar y categorizar” es aqui donde
diversas opiniones fueron relevadas. Por un lado, la concrecibn de una comision
multisectorial, con instancias publico-privadas en funcién de aunar la mayor cantidad
de intereses en juego, 0 con una colaboracién extra-local y local, en lo referido a
cuestiones generales sobre la reglamentacibn 'y cuestiones operativas
respectivamente. Se aprecia la participacién del ambito académico, como del Colegio
de Matrtilleros en funcién de su pertinencia respecto de la actividad.

Finalmente en la variable “capacidad para sancionar y penalizar’ es donde se
detectd casi total unanimidad en las respuestas. La percepcion del sector apunt6 a
delegar capacidades de poder de policia en el ambito local, a través de la injerencia de
la Municipalidad y el Colegio de Martilleros. Mientras que es en el ambito provincial
donde se deposité la capacidad para establecer una reglamentacion general acerca de
la implementacién de de un sistema de categorizacion de la oferta extrahotelera para
la modalidad analizada.
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CAPITULO V: SINTESIS FINAL, RECOMENDACIONES DE ACTUACION,
CONCLUSIONES Y APERTURAS

1. SINTESIS FINAL
1.1. APRECIACIONES RELEVANTES
1.1.1. Respecto del contexto normativo

El analisis contextual acerca de la normativa nos demuestra, es necesario
definir especificamente tanto el alojamiento extrahotelero, como la modalidad
especifica de “Casas y Departamentos”. Esto a la luz de alcanzar una reglamentacién
con mayor efectividad, que ataque situaciones donde son las distintas partes
(propietario, prestador intermediario y usuario) las méas perjudicadas.

En referencia al establecimiento de registros, tanto de los prestadores como de los
propietarios, es destacable el caso de Baleares o Mendoza, donde se determinan
ambos casos de forma simultanea. La idea es fortalecer la actividad y sumar a que
regularicen su situacién aquellos propietarios que ofrecen sus inmuebles de forma
individual.

Es remarcable el caso de la Provincia de Mendoza, en cuanto al procedimiento por el
cual se otorga el certificado de categorizacion y la relevancia de un profesional
matriculado en la constatacion de las medidas de seguridad correspondientes sobre
los servicios.

Respecto de los pre-requisitos administrativos, cabe destacar la situacion del Pais
Vasco, donde una vez notificada la Autoridad de Aplicacion, sobre la intencion del
propietario de la dedicacion de su inmueble al trafico turistico, podra optar por
categorizar su inmueble.

En cuanto a los beneficios en los que puede recaer el prestador, dentro de los casos
analizados dos elementos fueron considerados relevantes. Por un lado, el caso de la
Provincia de Neuquén, que permite a aquellos que regularicen su situacion la
posibilidad de incorporarse a planes de promocién y publicidad publica, cuestién
establecida en la mayoria de los casos, como de incluir a los mismos en planes de
beneficios fiscales o planes de capacitacion publica.

En cuanto al sistema sancionatorio como elemento, encontramos en los casos
espafoles que el mismo se haya delimitado en las distintas normativas que regulan la
actividad turistica a nivel autonémico, donde el peso es contundente. Por su parte, es
distinto el tratamiento que se da en los casos locales, donde se pierde un poco el
grado de eficacia que pueda tener el mismo, debido a cuestiones hacen a la falta de
una normativa que englobe el alojamiento extrahotelero.
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En cuanto a los elementos singulares se rescatan situaciones puntuales, a saber, el
caso de Islas Baleares incorpora la obligacién sobre los empresarios encargados de
comercializar el alojamiento extrahotelero, de incluir por cada quince propiedades, una
que cumpla lo convenido por ley respecto de accesibilidad.

Respecto del Pais Vasco es util la incorporacion sobre el régimen de prohibiciones al
usuario, como el enunciado de sus derechos y obligaciones dentro de la situacion
contractual. Resulta en este caso también importante, la mencion acerca del uso y
disfrute de los elementos comunes del edificio, cuestion de gran relevancia al
jerarquizar diferencialmente los inmuebles, respecto de otros.

Por su parte, el caso de Uruguay incorpora positivamente el dejar a criterio de la
autoridad de aplicacion, la autorizacion de inscripcién al registro de empresarios
intermediarios, en funcion de aquellos titulares y/o representantes con antecedentes
administrativos.

Respecto de los casos nacionales, se rescata del caso de la Provincia de Mendoza, la
obligacion de presentar anualmente del certificado expedido por profesional
matriculado, que acredite se cumplen las medidas de seguridad de todos los servicios.
Por otro lado, dentro del caso de la Provincia de Neuquén resulta relevante la
obligacion en la presentacion de tarifas sobre los servicios de alojamiento,
discriminados los mismos por temporada alta, media y baja, como por fines de semana
largos.

1.1.2. Respecto del caso de estudio

Respecto del Registro de Hoteles y Afines se prevé su ampliacion al incluir
nuevas modalidades que surjan, pero mas importante resulta la posibilidad de
establecer un trabajo conjunto con los municipios interesados, en cuanto a las
modalidades de alojamiento turistico extrahotelero, en lo particular para la modalidad
de “Casas y Departamentos”.

En cuanto al otorgamiento de los distintos certificados sobre la propiedad, se establece
la posibilidad de su otorgamiento a través de autoridad provincial, municipal o
profesional idéneo. Esto es importante a la hora de poder optar por un sistema que
mejor se adecUe a las posibilidades de cada situacion particular.

Por su parte, el alojamiento extrahotelero, sélo es definido por todo aquello que no sea
considerado como alojamiento hotelero y es identificado por las modalidades que lo
comprenden. Esta situacién deviene en una problematica al hallar un marco legal que
lo defina y reglamente, repercutiendo en una actividad donde resultan perjudicados las
distintas partes.

Respecto de las obligaciones del prestador, el reglamento no delimita bien si los
mismos, aparentemente generales, son para todos los alojamientos turisticos o no.

Pese a esto, confunde mas el hecho que solo algunos articulos aclaran se habla de
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alojamientos turisticos hoteleros, por lo que se puede concluir se establecen
obligaciones para éstos solamente, o0 su tratamiento resulta confuso.

En cuanto al establecimiento de requisitos minimos de las propiedades, algunos
requisitos resultan vagos en su delimitacién al no establecer parAmetros, también, se
recae en exigencias puntuales dejando de lado cuestiones mas generales que luego
permitan un nivel de exigencia en detalle. Finalmente, se cae en cuestiones
especificas acerca de ciertos servicios puntuales y no a la prestacién general o a la
calidad en la prestacion.

Respecto de los beneficios en los que pudiese incurrir el prestador, no se establece
ningln tipo de incentivo para el mismo, ya sea por abandonar su situacion de
irregularidad, como tampoco en lo que hace a cuestiones de la reglamentacion de la
actividad en si.

Por ultimo, se establece en la Autoridad de Aplicacion la capacidad de verificar,
auditar, controlar, realizar ajustes en la categorizacion, intimar o sancionar, ante
incumplimientos a la norma. No se establece ningun tipo de procedimiento, ni se tiene
en cuenta la facultad de delegar algunas de estas funciones a otros ambitos, lo cual
resulta de forma explicita en los casos del contexto.

La inclusion de la figura de un profesional idoneo, para otorgar la certificacion respecto
de los servicios resulta un elemento util a la hora de organizar un sistema que regule la
modalidad de Casas y Departamentos, como a la hora de garantizar ciertos principios
sobre seguridad.

Por dltimo, se establecen los lineamientos a seguir a la hora de implementar un
sistema que categorice el alojamiento turistico. Estas variables no sélo hacen a
cuestiones mensurables, sino que se incluyen elementos que hacen la calidad del
servicio y a su prestacion general, cuestiones que deberan tenerse en cuenta a la hora
de su reglamentacion.

1.1.3. Respecto de los casos-proyecto

En primer lugar, en lo que hace al establecimiento de un Registro de
Propiedades, ambas normas establecen similares propuestas, la diferencia recae
ambito de aplicaciébn. Se ve la necesidad de definir la modalidad de alojamiento
especifico sobre la que se pretende elaborar una reglamentacién, o seguir los
lineamientos de la normativa general provincial.

En cuanto al otorgamiento de un certificado habilitante de la propiedad ambos
proyectos proponen distintas modalidades. El Proyecto “Hogan” se centra en la
presentacion de un certificado que verse sobre la inscripcion en la actividad de
alojamiento, mientras que el Programa Soles sobre la constatacion de la categoria
correspondiente.
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Ambos proyectos introducen la presencia de un martillero habilitado, para ejercer la
constatacion de las caracteristicas del inmueble a peticion del propietario interesado,
lo cual asegura ciertos resguardos de las partes.

En cuanto a beneficios para el prestador sélo se vislumbra una propuesta en el
Programa Soles, sobre la prioridad en la publicacion de propiedades categorizadas,
por parte de las inmobiliarias intermediarias, pero no a nivel publico.

En cuanto a la existencia de un sistema sancionatorio, resulta importante el introducir
expresamente la actuacién del mismo a través de la autoridad de aplicacion y el
organismo competente que ejercera el poder de policia, éste ultimo, elemento carente
en ambos casos.

1.1.4. Respecto de la percepcion de actores involucrados

Por un lado, respecto de la percepcidn acerca de la “afectacion obligatoriedad
de requisitos minimos” se detectd, tanto un mejoramiento cualitativo de la oferta de
alojamiento extrahotelero del destino, como una insuficiencia en el enunciado de los
mismos que aseguren que dichas condiciones garanticen una mejoria en la calidad del
alojamiento.

En cuanto a los “factores para una adecuada categorizacién”, por un lado, se
mencionaron cuestiones que hacen a los servicios ofrecidos, la prestacion de los
mismos como indicador cualitativo y el grado de confort adquirido, por otro, se hizo
referencia a elementos inherentes a la propiedad y a sus condiciones estructurales y
generales.

En funcidn de las variables “relevancia de factores internos y externos”, se
mencionaron los servicios brindados y elementos que agreguen confort a la
prestacion, los servicios comunes y los elementos relativos a la propiedad en si, para
los factores internos. Por otro lado, surgieron la proximidad y capacidad de generar
atractividad, la ubicacion relativa del inmueble y el entorno del mismo, para los
elementos externos. Entre los mismos se visualizd cierta coincidencia en términos
generales, pero también salié a la luz la ausencia de un cuerpo estructurado por el
cual implementar el mismo.

En cuanto a la “capacidad local para difundir, concientizar, controlar y penalizar”,
surgio como elemento la incapacidad a nivel local de lograr un correcto sistema de
control y penalizacién, tanto por no ser cuestiones de la agenda, como por la cantidad
de intereses contrapuestos. Por otro lado, si se percibe aptitud por parte de oficinas
locales a la hora de poder difundir y concientizar respecto del proceso de
implementacioén de la norma.

Por su parte, dentro de las “acciones para generar consenso y aceptacion” se
detectaron varios elementos que pueden resumirse en un plan de difusién a través de

reuniones con actores extralocales y locales. Como contraparte se percibe la gran
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proporcién de viviendas que se comercializan por canales independientes al de las
inmobiliarias, como también los intereses contrapuestos entre estos propietarios y el
resto del conjunto actoral.

En cuanto al “impacto de implementacion sobre actores parte”, los actores perciben, la
misma se traducird en una mejoria cualitativa de la oferta extrahotelera y ademas
devendra en un incremento de los beneficios y proteccién de los derechos de las
partes intervinientes de la actividad. Como contrapunto, subyace le idea de que la
implementacion de la norma resultara en un proceso de muy dificil concrecién.

Con respecto a la “aptitud para certificar y categorizar’ surge como positivo la idea de
conformar una comision multisectorial, con instancias publico-privadas en funcion de
aunar la mayor cantidad de intereses en juego, o con una colaboracién extra-local y
local, en lo referido a cuestiones generales sobre la reglamentacion y operativas
respectivamente.

Finalmente en cuanto a la “capacidad para sancionar y penalizar’ se percibi6 como
valorable la unanimidad de delegar en el &mbito provincial la capacidad para
establecer una reglamentacion general acerca de la implementacion; mientras que en
el ambito local, a través de la injerencia de la Municipalidad y el Colegio de Matrtilleros,
capacidades de poder de policia.

2. APORTES Y CONTRIBUCIONES AL CASO DE ESTUDIO

En el siguiente apartado se va a desarrollar aquellos aportes y contribuciones
concretos al caso de estudio, Decreto 658/07, Reglamento de Reclasificacion y
Recategorizacion de los Alojamientos Turisticos de la Provincia de Buenos Aires,
hallados de los distintos analisis realizados en el presente estudio. Dentro de los
distintos analisis podemos enunciar: el analisis y evaluaciéon comparativa de casos del
contexto, el analisis y evaluacion comparativa delos casos-proyecto (cuyo destino es la
de reglamentar el Decreto 659/07) y, finalmente, el andlisis y evaluacion acerca de la
percepcion de los actores involucrados.

De dichos andlisis se tomara en cuenta, aquellos aspectos relevantes de los casos del
contexto normativo que puedan ejercer fortalezas motrices al caso de estudio; también
se valoraran los elementos relevantes de interés como los susceptibles de revision
acerca de los casos-proyecto en funcién de la reglamentacién del decreto; por ultimo,
se destacaran del analisis de entrevistas aquellas precepciones que se rescaten como
contribucién a la optimizacion de la norma. De esta manera, se espera esto ayude a
mantener en vigencia o ratificar aquellos elementos positivos de la norma, mientras
que por el otro lado, corregir o revisar aquellos aspectos que carezcan de consistencia
y se valoren como desaciertos dentro de la normativa.
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Dentro de los casos de contexto, se rescata la importancia de definir dentro del caso
de estudio tanto en alojamiento extrahotelero, como la modalidad especifica de “Casas
y Departamentos”. Tales definiciones deben seguir los mismos lineamientos en los
distintos ambitos donde se reglamente la actividad de forma lineal, a saber, ambito
provincial y municipal y al mismo tiempo deberia adoptar parametros que se
desprendan del ambito nacional para generar cierto grado de coherencia en la
normativa. Esto ayudaria a incorporar cierto grado de uniformidad en cuanto a la
clasificacion del alojamiento turistico y al sistema de alojamiento en general.

En cuanto a un sistema de inscripcién a través de registros, es fundamental el aporte
de aquellos casos donde se han implementado de forma simultanea registros tanto
sobre la actividad de aquellos propietarios que deciden incorporar sus viviendas a la
actividad de alojamiento turistico, como de aquellas inmobiliarias que lo hacen a través
de la intermediacion entre propietario y usuario. El mismo es considerado como un
paso evolutivo en lo referido a la normativa analizada y es fundamental respecto del
peso especifico y volumen de actividad que ambas partes poseen dentro del ambito
del caso de estudio.

Respecto de este tema, el caso de estudio prevé de forma positiva la ampliacion del
Registro de Hoteles y Afines, a través de la incorporacion de nuevas modalidades que
surjan en cuanto al alojamiento turistico extrahotelero. Resulta positivo el aporte
acerca del alojamiento extrahotelero y la posibilidad de implementar a través de la
Autoridad de Aplicacibn una coordinacibn con los municipios interesados en
desarrollar un registro de alojamiento extrahotelero.

En cuanto al otorgamiento de certificados habilitantes para ejercer la actividad se
destaca el ejemplo del caso Mendoza, el cual exige la corroboracién a través de un
profesional de cuestiones de seguridad sobre los servicios de la unidad de
alojamiento. Esto desde el punto de vista que actualmente la actividad se desarrolla
sin tener en cuenta estas situaciones y tampoco lo contempla exhaustivamente el caso
de estudio. Se mencionan de forma genérica para el alojamiento turistico en general,
pero no se encuentra reglamentado para la modalidad especifica.

Por su parte, el caso de estudio incorpora la mencion acerca del otorgamiento de un
certificado acerca de las condiciones de habitabilidad y servicios, contemplando el
mismo puede ser concedido a través del Organismo competente provincial, municipal
o profesional idoneo. Esto permitiria dentro de cada ambito local se desarrolle en
funcion las distintas capacidades, asegurando una mejor implementacién respecto de
cada situacion.

A su vez el conjunto actoral percibio, es menester la conformacién de una comisién
multisectorial a la hora de establecer un organismo encargado de certificar vy
categorizar las unidades. Dicha comision se considero deberia reunir participacion de
la Secretaria de Turismo de la Provincia de Buenos Aires, la Municipalidad de Gral.

Pueyrreddn, el EMTur, el Colegio de Martilleros y el sector académico, lo cual
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garantizaria cierto grado de consenso a la hora de su implementacion si la misma
resulta lo suficientemente representativa.

Por otro lado, se destaca el caso del Pais Vasco el cual incorpora instancias
administrativas diferentes en lo que referido al otorgamiento de permisos habilitantes
para ejercer la actividad. Esto posibilitaria en mayor medida la incorporacion a la
actividad, a través de instancias de exigencia diferenciales para aquellos que sélo
quieran regular su situacion, a la de aquellos que quieran categorizar su unidad, con la
posibilidad de adoptar ciertos beneficios concedidos a través de la categorizacion.

Respecto de las obligaciones del prestador, se detecta dentro del Decreto 659/07,
como principal elemento susceptible de revisién la no delimitacion acerca de si
corresponden a prestadores de alojamientos turisticos en general, o solamente a
prestadores de alojamiento turisticos hoteleros, de todas ,maneras resultaria util una
reglamentacién especifica.

Respecto del establecimiento de un sistema de requisitos minimos, se rescata del
conjunto de casos analizados, ciertos ejes tenidos en cuenta en mayor 0 menor
medida dependiendo del caso. A pesar de esto, se visualiza cierta unanimidad en
cuanto al intentar establecer ciertas pautas que versen a cerca de estos ejes, a saber,
elementos de seguridad, cuestiones cuantificables acerca de la unidad y, por ultimo,
acerca del equipamiento y los servicios.

Del caso de estudio se desprende la existencia de requisitos minimos, que van de lo
general a lo puntual en sus diferentes items, pero que no recaen sobre cuestiones
especificas acerca de ciertos servicios puntuales, la prestacion general o a la calidad
en la prestacion. Estas cuestiones son tenidas en cuenta, tal vez, a la hora de dar
parametros valorables a la hora de establecer un sistema de categorizacién general
del alojamiento turistico. También se mencionan algunos elementos de seguridad a la
hora de hablar de las categorias del alojamiento turistico en general, pero es indudable
se requiere una reglamentacion puntual de dichos temas.

Por su parte, en cuanto a la precepcién de los actores involucrados y los requisitos
minimos, se detecté que aunque los mismos se traduzcan en un aumento cualitativo
de la oferta de alojamiento, se consideran insuficientes a la hora de asegurar dicha
condicion. A su vez, se resaltaron cuestiones que hacen a los servicios ofrecidos, la
prestacion de los mismos como indicador cualitativo y el grado de confort adquirido,
como a elementos inherentes a la propiedad y a sus condiciones estructurales y
generales, a la hora de establecer pardmetros para un adecuado sistema de
categorizacion. Dichas cuestiones habra que tenerlas en cuenta a la hora de su
implementacion. En funcién de esto se valoraron determinados factores internos y
externos a la unidad, en grado de importancia, a tener en cuenta en un sistema
categorizable del alojamiento extrahotelero para “Casas y Departamentos”.
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En cuanto a los beneficios por parte del prestador se destaca el caso de Neuquén, del
cual se extrae la posibilidad de poder acceder a quienes regularicen su situacion la
oportunidad de ser incorporados a planes de promocién y publicidad publica, cuestion
establecida en otros casos. Este caso, agrega la posibilidad de incluir a los mismos en
planes de beneficios fiscales o planes de capacitacion publica. Por su parte no se
visualizan beneficios de este tipo dentro del caso de estudio.

Respecto de la implementacion de un sistema sancionatorio, se ve en los casos de
normativa espafiola, el mismo se haya delimitado en las distintas leyes generales que
regulan la actividad turistica a nivel autonémico, mientras que en los casos locales se
haya incorporado dentro de la normativa de alojamiento extrahotelero por una
ausencia del mismo a nivel general.

En cuanto al caso de estudio, si se establecen las capacidades de verificar, auditar,
controlar, realizar ajustes en la categorizacién, intimar o sancionar, ante
incumplimientos a la norma, por parte de la Autoridad de Aplicacién, pero no asi
procedimientos que reglamenten su actuacion.

Los actores involucrados consideraron delegar en el ambito provincial cuestiones que
hacen a la reglamentacion e implementaciéon de las capacidades de sancién y
penalizacion sobre faltas a la norma, mientras confirieron en el @mbito local cuestiones
operativas de organizacion y coordinacion de un poder de policia en cuanto al
cumplimiento del decreto. Esto plantearia un estado de situacion posible de adoptar,
en funcion de lograr la aceptacion por parte de las partes.

Por su parte, los elementos singulares dentro de cada normativa también contribuyen
a distintos aportes al caso de estudio. En cuanto al caso de Islas Baleares se destaca
la obligacion sobre los prestadores intermediarios la inclusiéon de una propiedad, que
cumpla la reglamentacion que hace a lo convenido por ley respecto de accesibilidad,
por cada quince unidades comercializadas.

El caso del Pais Vasco incorpora, por su parte, el régimen de prohibiciones al usuario,
como el enunciado de sus derechos y obligaciones dentro de la situacién contractual.
No se tiene en cuenta en el caso de estudio, salvo referencias al alojamiento hotelero,
lo cual implicaria una revision respecto del tema. Resulta de suma importancia en este
caso, la mencion acerca del uso y disfrute de los elementos comunes del edificio, en
funcién del grado significativo que pueden llegara tener esta clase de servicios.

En cuanto al caso de Uruguay, resulta relevante el aporte en cuanto a la inscripcion al
registro de empresarios intermediarios, la cual deja a criterio de la autoridad de
aplicacion en funciéon de no existir antecedentes administrativos por parte de los
titulares y/o representantes, concediendo mayores resguardos, tanto para evitar
cuestiones de competencia desleal, como para el usuario.
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Respecto de los casos nacionales, se rescata del caso de la Provincia de Mendoza, la
obligacion de presentar anualmente del certificado expedido por profesional
matriculado, que acredite se cumplen las medidas de seguridad de todos los servicios,
asegurando el seguimiento de ciertas condiciones acerca dela oferta. Esta cuestion es
contenida dentro del caso de estudio, pero en lo referido al alojamiento turistico en
general, por lo que se prevé necesaria su reglamentacion.

Por otro lado, dentro del caso de la Provincia de Neuquén resulta relevante la
obligacion en la presentaciéon de tarifas sobre los servicios de alojamiento,
discriminados los mismos por temporada alta, media y baja, como por fines de semana
largos. Cuestion también tenida en cuenta dentro del Programa Soles.

3. RECOMENDACIONES DE ACTUACION

En funcién de los resultados de los distintos andlisis y evaluaciones realizados en
el presente trabajo, se recomiendan las siguientes pautas de actuacion a tener en
cuenta como grandes lineamientos a seguir para establecer parametros de
implementacién éptima, eficiente y efectiva de una normativa que regule el alojamiento
turistico extrahotelero, para la modalidad de “Casas y Departamentos”.

3.1. A propoésito del contenido normativo

e Tomar en cuenta del analisis y evaluacion comparativa de casos de normativa
contextual, los aspectos relevantes en cuanto a elementos comparables y
singulares y su contribucién a la posible optimizacion de la normativa.

e Rescatar del andlisis y evaluacion del caso de estudio (Decreto 659/07), como
del analisis y evaluacion comparativa de los casos-proyecto (Proyecto “Hogan”
y Programa Soles), los aspectos relevantes de interés y susceptibles de
revision, para eventualmente ratificar o corregir dichas situaciones.

e Considerar la percepcion del conjunto actoral acerca de las dimensiones
analizadas, a saber, contenido normativo, gestién y certificacién de servicios.

e Incorporar la figura de “profesional idoneo”, encargado de la certificacion,
categorizacion, constatacion, seguimiento y control de las condiciones y
cumplimiento de la normativa por parte de las unidades de alquiler ante al
Autoridad de Aplicacion.

¢ Implementar la conformacién de un registro de profesionales idoneos, a través
de una capacitacion, y considerar incorporar dentro del mismo a ciertos
profesionales de carreras afines a la actividad a desarrollar.
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A propdésito de la promocién y comunicacion

Identificar a los actores involucrables dentro del sector e implementar acciones
de sensibilizacion y participacion.

Implementar la creacion de una gacetilla periédica de divulgacién gréfica y
digital sobre los avances en la implementacién, que alcance prioritariamente a
los actores interesados.

Comunicacién a los actores parte (propietarios, agentes intermediarios), de los
posibles beneficios de la normativa, como de los procedimientos sobre la
incorporacion al sistema.

Difusién de experiencias de quienes hayan implementado sistemas similares
en otros contextos.

Implementar a través de distintos mecanismos acciones de comunicacion,
respecto de los avances y beneficios de la implementacion de la normativa,
hacia la comunidad en general.

Desarrollar una estrategia de destino, en base a la competitividad del destino.
A propdsito de laimplementacién, seguimiento y control

Promover la creacion de los distintos 6rganos, o delegar sobre oficinas
existentes, las distintas capacidades para llevar a cabo acciones respecto de:
“promocion y comunicacion”, “implementacion” y “seguimiento y control”.
Asesoramiento y asistencia técnica respecto de la incorporacion al sistema de
certificacion y categorizacion de propietarios de inmuebles para alquiler
turistico.

Capacitacién e incentivos tanto de la participacion empresaria intermediaria,
como del propietario particular.

Conformar una comision multisectorial que involucre instancias publico-
privadas y cuente con participacion extra-local y local, a la hora de implementar
un sistema de certificacion y categorizacion de la oferta turistica extrahotelera,
para la modalidad de “Casas y Departamentos”.

Delegar al ambito provincial capacidades acerca la elaboracibn de una
normativa que reglamente el alojamiento extrahotelero y la modalidad
especifica analizada, mientras que para el ambito local se delegan potestades
acerca de la implementacion operativa y capacidades de control y seguimiento
del proceso de implementacion.
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3.4. A proposito de larevision participativa

e Tomar los lineamientos anteriores como guia para debates multisectoriales y
fuente de estimulaciébn para la discusibn que conlleven a una mayor
concientizacion de los actores respecto de la implementacion la norma.

e Incorporar instancias de conocimiento, comprensién, participacion e
involucramiento sobre los actores involucrados, acerca de la normativa y su
proceso de promocion, difusién, implementacion, seguimiento y control.

o Conformar talleres, seminarios, foros y mesas de debate con los equipos
técnicos institucionales, por un lado, como con los actores involucrados y la
comunidad, por otro.

e Realizar foros o talleres de revision colectiva de conceptos acerca de la
actividad y participar a los actores en la definicion de estrategias y acciones
comunicacionales.

¢ Promover una campafia de concientizacion.

4. SINTESIS FINAL Y APERTURAS

El desarrollo del presente trabajo y sus resultados permiten realizar una
contribucion al mejoramiento cualitativo de la oferta de alojamiento extrahotelero, en
lo especifico, y al alojamiento turistico en general. Tal aporte también contribuira a
fortalecer la capacidad competitiva del destino turistico, fortaleciendo diferencialmente
su capacidad de recepcion, a través de una oferta de alojamiento uniforme y
homogénea.

Resulta menester a estos fines, la implementacion de una normativa que reglamente el
alojamiento extrahotelero bajo la modalidad de “Casas y Departamentos”, cuestion que
es tenida en cuenta por el Decreto Provincial 659/07. Asi, en funcion del analisis
contextual realizado resulta necesaria una reformulacion de los conceptos de turismo y
residencialidad a la hora de elaborar dicha implementacion.

Dicha reformulacibn de conceptos resultan pertinentes en funcion de las
particularidades de la modalidad de alojamiento. Es importante recordar se trata de
inmuebles que son comercializadas directamente o a través de intermediarios, que no
fueron proyectados para un uso turistico Unico y continuo, sino que se caracterizan por
periodos de alquiler cortos donde se alternan el uso residencial y el turistico. Un
sistema que certifiqgue estas unidades permitiria saber la real capacidad receptiva del
destino en cuanto a su plaza de alojamiento turistico, mientras que un sistema de
categorizacion develaria el nivel cualitativo de esta oferta.
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A su vez, la elaboracion de dicho informe se presenta como marco de referencia a la
hora de una puesta en comun de grandes lineamientos a seguir en la deliberacion de
talleres, seminarios, foros y mesas de debate que apunten a la implementacion de un
sistema que reglamente el alojamiento extrahotelero.

Por ultimo, el trabajo desarrollado y sus resultados podran servir de contribucién como
insumo para la ensefianza y la investigacion sobre el tema objeto de estudio, en virtud
del escaso desarrollo de la problematica que plantea el tema turismo residencial
dentro de la actividad turistica. Las recomendaciones propuestas en materia de
implementacion, control y seguimiento podran significar un aporte para una gestién
institucional publica y privada mas eficiente y eficaz capaz de impulsar la optimizacion
y efectividad de la puesta en marcha de la iniciativa de ordenamiento juridico y
aplicabilidad concreta.
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ANEXO |

1. CUADROS COMPARATIVOS

1.1. NORMATIVA CONTEXTUAL:
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NORMATIVA
CONTEXTUAL

CASO

VARIABLE
NORMATIVA

ESPANA
ISLAS BALEARES

Decreto 55/2005

ESPANA
PAIS VASCO

Decreto 191/1997.

ESPANA
PRINCIPADO DE
ASTURIAS

Decreto 34/2003.

URUGUAY
(algunos
departamentos)
Decreto 385/1994.

ARGENTINA
MENDOZA

Decreto 786/2008

ARGENTINA
NEUQUEN

Resolucién 555/2004

AUTORIDAD

DE APLICACION /
AMBITO DE
APLICACION

Consejo de Turismo de
la Comunidad Auténoma
de llles Baleares

Departamento de
Comercio, Consumo y
Turismo. Comunidad
Auténoma del Pais
Vasco.

Consejeria de Industria,
Comercio y Turismo.
Comunidad Autbnoma
del Principado de
Asturias.

Ministerio de Turismo y
Deporte. Deptos de
Canelones, Colonia,
Maldonado, Rocha.
Uruguay.

Secretaria de Turismo.
Ministerio de Turismo y
Cultura. Provincia de
Mendoza.

Subsecretaria de

Turismo. Ministerio de
Produccion y Turismo.
Provincia de Neuquén.

FIN/ OBJETIVO
PERSEGUIDO

Regular administrativa
de las Viviendas
Turisticas de
Vacaciones.

Reglamentar la actividad
de las Viviendas
Turisticas Vacacionales.

Regular la actividad de
alojamiento turistico
ofertada bajo la
modalidad de Vivienda
Vacacional.

Sistematizar y actualizar
la normativa vigente en
materia de Prestadores
de Servicios Turisticos
Inmobiliarios.

Regular la habilitacion,
uso y control de los
inmuebles locados por
periodos inferiores a
sesenta (60) dias
explotados para
alojamiento turistico,
definidos como PAT.

Regular aquellos
establecimientos
ubicados en localidades
con escasa oferta de
alojamientos turisticos,
excluidos de la
reglamentacion de
alojamientos turisticos
hoteleros y extra
hoteleros <Anexo | Art
1>,




DEFINICION DE
UNIDAD
DE ALOJAMIENTO

Viviendas Turisticas
de Vacaciones (VTV).
Unidades unifamiliares
gue ofrezcan servicio
de alojamiento,
mediante precio /
contraprestacion
econémica, por
motivos turisticos o de
vacaciones,
contratadas a través
de Empresarios de
VTV.

Viviendas Turisticas
Vacacionales (VTV).
Casasy
construcciones que se
ofrezcan como
alojamiento por
motivos vacacionales
o turisticos y no
tengan las
consideraciones de
otras modalidades.

Viviendas
Vacacionales (VV).
Unidades que presten
servicio de
alojamiento (no
comprendidas en Ley
7/01) mediante
precio, de forma
habitual y profesional
contratandose
integramente.

Se menciona la
actividad como
administracion de
inmuebles o
arrendamiento de
fincas por temporada.

Propiedades de
Alquiler Temporario
(PAT), unidades de
vivienda
independiente en
alquiler por periodos
menores a 60 dias.

Alojamientos
Turisticos Alternativos
(ATA). Definicion de
Unidad de Vivienda
<Anexo | Art 2>,

REGISTRO DE Registro General de No se menciona. No se menciona. Registro de Dentro del Registro No se menciona.
PRESTADORES Empresas, Prestadores de de Propiedades de
Actividades y Servicios Turisticos Alquiler Temporario
Establecimientos <Art 2>, <Art 1>.
Turisticos <Art 4>,
REGISTRO DE Registro General de Registro de Empresas | Registro de No se menciona. Registro de Registro Provincial de
PROPIEDADES Empresas, Turisticas <Art. 36>. Empresas y Propiedades de Alojamientos
Actividades y Actividades turisticas Alquiler Temporario Turisticos Alternativos

Establecimientos
Turisticos <Art 4>,

<Art23>.

<Art 1>.

<Art 6>.

CERTIFICADO /
HABILITACION

Inscripcion al registro
correspondiente <Art
4>. Autorizacion de
Apertura <Art 7>.

Notificar dedicacion al
tréfico turistico
<Art25>.

Inscripcion en el
Registro Especial de
Empresas Turisticas
<Art 36>.

Exhibir placa
normalizada en VV
<Art 5>.

Exhibir en locales
ndmero de Inscripcion
al Registro de
Prestadores de
Servicios Turisticos
<Art 11.c>.

Identificacion general
(exterior del edificio)
y detallada (interior
de la unidad) <Art
11>. Habilitacion con
vigencia de 1 afio
<Art 18>.

Exhibir placa
identificatoria <Anexo |
Art 25>,




PRE-REQUISITOS
ADMINISTRATIVOS
DE
FUNCIONAMIENTO
DE LA PROPIEDAD

Autorizacién de
Apertura: Cédula
habitabilidad,
certificados
inexistencia
expediente
urbanistico, final de
obras e instalaciones,
de medidas de
seguridad y proteccion
contra incendios y
poliza de
responsabilidad civil
<Art 7>.

Notificar dedicacion al
trafico turistico
<Art25>. Clasificacion
voluntaria. Cumplir
requisitos minimos
para acceder a la
clasificacion <Art 25,
26>.

Autorizacioén para el
ejercicio <Art 4>.
Autorizacion titular de
la explotacion. Copia
de titulo de la
vivienda. Seguro de
responsabilidad civil
<Art 21>,

Autorizacién escrita
del propietario.
Propietario
responsable directo
de condiciones de
conservacion
equipamiento,
funcionamiento e
higiene de la finca
<Art 13>.

Solicitud de
inscripcion mediante
DDJJ: Autorizacion
expresa de uso de la
propiedad.
Aprobacion del
consorcio. Certificado
habitabilidad. Seguro
de robo e incendios y
de responsabilidad
civil. <Art 5>.

Solicitud habilitacién
en caracter de DDJJ:
Titulo de propiedad o
documentacion
acredite uso
comercial, seguro de
responsabilidad civil.
Domicilio de
administracion <Anexo
| Art 13>,

OBLIGACIONES DEL
PRESTADOR O
AGENTE
INTERMEDIARIO, DE
LA ACTIVIDAD

Empresario de VTV:
Presentar informacion
veraz, Tener
actualizada relacién
con VTV e informacién
en registros. Inmueble
para asistencia e
informacién al usuario.
Por cada 15 VTV una
gue cumpla mejoras
de accesibilidad <Art
11>,

Titular de la
Propiedad:

Péliza de
responsabilidad civil.
Mantener condiciones
de instalaciones.
Proveer hojas de
reclamaciones.

<Art 30>. Supresion
de barreras
arquitectonicas,
sanidad, seguridad y
prevencién de
incendios <Art 39>,

Del prestador:
Calidad y condiciones
de funcionamiento y
limpieza de la VV.
Inventario <Art 18>.
Hojas de
reclamaciones <Art
19>.

Empresario de
Servicios Turisticos:
Solicitud de
inscripcion. Constituir
garantia de
funcionamiento.
Especificas:
Inventario, asegurar
condiciones del bien
arrendado, exhibir
ndmero de inscripcion
<Artl11>.

Del prestador:
Cobertura médica,
inventario, domicilio
de administracion y
atencion telefénica
24 hs. <Art 5>.

Establecimientos:
Domicilio de
administracién <Anexo
I Art 11>. Comprobar y
registrar identidad,
entradas y salidas,
exhibir libro autorizado
de quejas y exhibir
tarifas a <Anexo | Art
23>,




REQUISITOS
MINIMOS

Servicios minimos:
Maximo de plazas,
justificar calidad de
construccion,
instalaciones y
equipamiento.
Sistema de agua
potable, energia
eléctrica y aguas
residuales. Buen
estado de uso de
instalaciones y
equipamiento.
Completamente
equipada para las
plazas <Art 5>.

De superficie.
Servicios minimos
(electricidad, agua
potable, calefaccion),
de seguridad
(ventilacion, extintor,
luz de emergencia),
del equipamiento
(cocina, bafioy
dormitorios) <Art 27>.

Instalaciones y
equipamientos: agua
potable (caliente,
fria), energia
eléctrica, evacuacion
de aguas residuales,
recogida de basuras,
calefaccion, teléfono,
botiquin 1°auxilios,
extintor y acceso
sefialado <Art 6>.
Superficie,
equipamiento y
mobiliario:
dormitorios, servicios
higiénicos, saldn,
cocina <Art 7-10>.

No se mencionan.

De la unidad
habitacional
(capacidad,
superficie,
equipamiento),
sanitarios (superficie,
equipamiento), estar-
comedor (superficie,
equipamiento),
cocina (superficie,
equipamiento) y de la
climatizacion <Art 6-
10>.

Dormitur: Buen estado
de conservacion del
establecimiento y del
equipamiento interno,
adecuada higiene,
botiquin de primeros
auxilios, sistema de
prevencion de
incendios, calefaccion,
servicios minimos,
plazas, superficies
totales y por plazas e
instalaciones y
equipamiento <Anexo
| Art 10>,

BENEFICIOS DEL
PRESTADOR
(buscar gtias)

No se mencionan.

Posibilidad de
participar en planes o
iniciativas publicas de
promocioén turistica a
quienes accedan a
clasificacion
voluntaria <Art 25.2>.

Régimen contractual
<Capitulo lI>.

Mutuas garantias <Art
14>. Promocion
publica de Empresas
de Servicios
Turisticos
Inmobiliarios <Art16>.

No se mencionan.

Indemnizacion <Anexo
| Art 20>. Exigir
desalojo <Anexo | Art
21>. Figurar en
publicaciones de
difusion de oferta
turistica provincial,
beneficios fiscales
impositivos y cursos
de capacitacion
<Anexo | Art 29>.

SISTEMA
SANCIONATORIO

El Empresario de VTV
seré directamente
responsable del
incumplimiento de la
norma, ante la
Administracion, los
usuarios y/o terceros
<Art 12>. Sanciones
en Registro.

Sanciones
establecidas en la Ley
6/1994 <Tit, VI, Cap.
111> de Ordenacion de
Turismo del Pais
Vasco <Art 48>.

Infracciones,
sanciones y
procedimiento
establecidos en Titulo
VIl (Disciplina
Turistica), Ley 7/2001
del Principado de
Asturias.

Garantia: Destinada a
cumplimiento de
obligaciones, pago de
multas (Cap. VII Dec.
14.335/74),
restituciones y
devoluciones y
resarcimientos por
dafios y perjuicios
<Art5>.

Cumplimiento de la
normativa bajo pena
de denegacion
habilitacion y
sanciones <Art 4>,
Sanciones
establecidas en la
Ley 5349 y Decreto
Reglamentario 3220
<Art 26>.

A cargo del Organismo
de Turismo Provincial.
Infracciones,
sanciones y régimen
sancionatorio <Anexo |
Art 30-37>.




ELEMENTOS
SINGULARES

Unidades unifamiliares
aisladas con un
maximo de 6
dormitorios y 12 plazas
<Art 2>,

Empresario de VTV:
Cualquier persona
fisica o juridica que
ofrezca al mercado,
sea como propietario o
intermediario, VTV.
<Art 2>.

No se puede
simultanear uso
turistico y residencial
<Art 3 >.

Clasificac por
categorias, a nivel
insular, teniendo en
cuenta: ubicacion,
tipologia,
caracteristicas y
calidades <Art 5>.

Por cada 15 VTV una
gue cumpla mejoras
de accesibilidad <Art
11>.

Propietarios con mas
de 3 VTV >
Apartamentos Tcos
<Art 1, 4>.

Consideracién de
clandestina aquella
propiedad que no
posea copia de
notificacion<Art 25.1>.

Régimen de
prohibiciones al
usuario <Art 24>,
Derechos y
obligaciones del
usuario turistico
Decreto 317/1996
<Art 31>.

Hojas de
Reclamaciones <Art
40>,

La Administracion
Turistica impulsara un
sistema de
clasificacion
cualitativa <Art 26,
7>.

Disfrute de elementos
comunes del edificio
<Art 33, 1, d>.

Capacidad max: 14
plazas <Art 3>.

Los pisos, no tendran
la consideracion de
viviendas
vacacionales <Art
2.2>.

Queda a criterio de la
Autoridad de
Aplicacion, la
autorizacion de
inscripcion al Registro
De Empresas de
Servicios Turisticos
Inmobiliarios, en
funcién de
infracciones
precedentes <Art 7>.

Las unidades podran
estar alcanzadas o
no, por el régimen de
viviendas de
propiedad horizontal
<Art 1>.

Clasificacion:
Monoambiente y
Poliambiente <Art
3>.

Aprobacion del
consorcio,
Certificado
habitabilidad <Art 5>.

La vigencia de la
habilitacion, sera
extendida por
profesional
matriculado que
constate
cumplimiento de las
medidas de
seguridad de
servicios que puedan
causar dafios <Art
19>,

Se incorporaran a la
oferta de ATA los
edificios existentes en
localidades que
posean como maximo
500 plazas o la
poblacion total no
exceda los 6000
habitantes < Anexo |
Art 3>.

Modalidades: Cama y
desayuno y Dormitur
<Anexo | Art 7>

Establecimiento de
estancias, tarifas
comunicadas a la
Autoridad de
Aplicacion
discriminadas por
temporada, <Anexo |
Art 16-17>.




FUNDAMENTOS

Destinado a que las
administraciones
competentes en
materia de turismo
puedan establecer una
clasificacion por
categorias que
estandarice los
requisitos minimos de
estos alojamientos.

Dirigido a adecuar la
normativa turistica
existente a las
exigencias de los
nuevos escenarios
turisticos.

Destinado a abordar
una ordenacion de las
viviendas
vacacionales a fin de
garantizar al usuario
turistico una tutela de
sus derechos y de
promover un
adecuado desarrollo
de esta actividad
turistica.

Orientado a
sistematizar y
actualizar la normativa
vigente en materia de
Prestadores de
Servicios Turisticos
Inmobiliarios, a fin de
procurar un
funcionamiento mas
ordenado del sector.

Dirigido a regular la
habilitacion, uso y
control delos
inmuebles locados
por periodos
inferiores a sesenta
(60) dias explotados
para alojamiento
turistico, definidos
como PAT.

Orientado a incorporar
establecimientos de
alojamientos no
habilitados y excluidos
de la oferta turistica
por no cumplirlos
requisitos minimos de
las reglamentaciones
vigentes. Dirigido a
establecimientos
ubicados en
localidades con escasa
oferta de alojamientos
turisticos.
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1.2. NORMATIVA LOCAL:
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CASO DE ESTUDIO
CASOS-PROYECTO
CASO

‘ VARIABLE
NORMATIVA
MARCO NORMATIVO

PROGRAMA SOLES

Programa Soles.
Decreto 659/07.

PROYECTO “HOGAN”

“Proyecto Hogan”.
Decreto 659/07

DECRETO 659/07

Decreto 659/07.

AUTORIDAD
DE APLICACION /
AMBITO DE
APLICACION

MGP y EMTur, con la
organizacion y
supervizacién del Colegio
de Matrtilleros y Corredores
del Departamento Judicial
de Mar del Plata.
Municipalidad de General
Pueyrredén.

Secretaria de Turismo de
la Provincia de Buenos
Aires. Provincia de Buenos
Aires.

FIN / OBJETIVO
PERSEGUIDO

DEFINICION DE UNIDAD
DE ALOJAMIENTO

Optimizar y garantizar el
nivel de la propuesta
inmobiliaria marplatense.

Crear la autoridad de
Aplicacion Provincial de
Categorizacion de
alojamiento turistico
extrahotelero.

Aprobar el Reglamento de Reclasificacion vy
Recategorizacion de los Alojamientos Turisticos de la
Provincia de Buenos Aires y el Listado de Servicios,
Instalaciones y Criterios de Calidad Puntuables para
categoria Superior <Art 1>,

Alojamiento Turistico es aquel ofrecido por personas
fisicas o juridicas, que presten servicio de hospedaje
mediante contrato publico, por periodos no menores al
de una pernoctacién, con o sin prestacion de servicios
complementarios <Art 2>.

Alojamiento Turistico Extrahotelero.

Casa o Deptos: Aquellos inmuebles con instalaciones
propias de casa-habitacion, donde existan habitaciones
con camas que sean ofrecidas en locacion por dia, por
guincena o meses para alojar a turistas o viajeros
ocasionales <Art 9>.

REGISTRO DE
PRESTADORES

REGISTRO DE
PROPIEDADES

Base de datos de
inmuebles de certificados
de categorizacion en el
Colegio de Martilleros.

Registro de Inmuebles con
destino a alojamiento
turistico <Art 1-2>.

Registro de Hoteles y Afines (Alojamiento Turistico
Hotelero y Extrahotelero) <Art 6>. Procedimiento <Art
19>.

CERTIFICADO /
HABILITACION

Certificado de
Categorizacion, vigencia
anual.

Certificado identificatorio
de inscripcion <Art 2>.

La certificacién podra realizarse por el Organismo
competente provincial, 0 municipal, o profesional idéneo
<Art 4>.

Vigencia certificacion 1 afio <Art 4>.

Vigencia categorizacion 3 afios <Art 20>. Coordinacion
con Municipios interesados la instrumentacion de un
registro de inmuebles extrahoteleros <Art 81>.




PRE-REQUISITOS
ADMINISTRATIVOS DE
FUNCIONAMIENTO DE
LA PROPIEDAD

Tasadores (colegiados)
constataran propiedad y
elevaran informe a la
Comisién de
Categorizacion, quién
emitird Certificado de
Categorizacion.

Informe de martillero
publico habilitado:
caracteristicas del
inmueble, capacidad <Art
2>, Inspeccion previa a la
aprobacion de la
categorizacion por parte
del municipio <Art 4>.

Todo alojamiento turistico debera contar ademas de las
habilitaciones edilicias y comerciales de practica con una
certificacion de sus condiciones de habitabilidad y
servicios que brinda <Art 3>.

Certificacion sobre comodidades y capacidad, como
requisito para ofertar y comercializar publicamente el
inmueble <Art 77>.

OBLIGACIONES DEL
PRESTADOR O AGENTE
INTERMEDIARIO, DE LA
ACTIVIDAD

<Cap IV>
Prohibiciones <Art 79-80>.

REQUISITOS MINIMOS

Perfecto estado de uso, mantenimiento y conservacion
del inmueble, instalaciones y equipamiento; perfecto
estado de uso, conservacion e higiene de ropa de cama
y bafio, si lo hubiese; el equipamiento en funcién de las
plazas; superficie minima por persona; plano de obras
aprobado; mobiliario por plazas; equipamiento de los
bafios; suministro de agua; calefaccion; y finalmente
heladera en perfecto estado de uso y conservacion <Art
78>,

BENEFICIOS DEL

Unidades clasificadas

PRESTADOR c/prioridad en la oferta y
difusién publicitaria de los
agentes inmob.
SISTEMA Comisién de La falta de presentacién o no actualizacién de

SANCIONATORIO

Categorizacion
(Tribunal de Disciplina)

certificacion y DDJJ de servicios, ademas de hacerlo
pasible de sanciones pertinentes <Art 4>. Autoridad de
Aplicacion: verificaciones, intimaciones, adecuaciones y
sanciones <Art 22>,

Certificacion <Art 77>.




ELEMENTOS Comisién de Informe de martillero La certificacion podra realizarse por el Organismo

SINGULARES Categorizacion formada publico habilitado: competente provincial, o municipal o profesional idéneo
por 6 colegiados. caracteristicas del en la materia <Art4 >.

Tasadores de las unidades | inmueble, capacidad de

seran los colegiados. plazas <Art 2>. Variables de categorizacion: Ademas de lo prescripto en
la reglamentacion, servicios, antigiiedad de la edificacion

Variables de Variables de y mantenimiento, funcionalidad, estado general del

Categorizacion: Categorizacion: edificio, acondicionamiento y decoracion general,

Antigliedad, metraje, caracteristicas, servicios, conservacion de muebles, ropa de cama e instalaciones

estado general, entorno, prestaciones, sanitarias y eléctricas <Art 12>.

equipamiento, equipamiento y ubicacion A su vez, deberan valorarse elementos diferenciales,

amoblamiento, servicios, del inmueble <Art 3>. condiciones, cualidades o caracteristicas distintivas en

cochera, adicionales. las prestaciones y en el edificio destinado a alojamiento
turistico <Art 13>.

Categorizacién estacional:

rojo, amarillo y verde.

Calificacion desde 1 a 5

Soles. Valor del Alquiler

sera el resultado de la

calificacion ponderado por

la categorizacion

estacional.

FUNDAMENTOS Mejoramiento de la oferta Llevar un control municipal | Ordenar aspectos fisicos y operacionales del alojamiento
extrahotelera. Jerarquizar de inscripcion e inspeccion | turistico, receptando modalidades del mercado; orientar a
la calidad del alojamiento, del alojamiento los consumidores; a los empresarios en la toma de
para gue satisfaga las extrahotelero. Traer decisiones y la autoridad de aplicacién para que haga
expectativas del turista. seguridad a quienes usen cumplir las pautas al resguardo de la equidad
Erradicar situaciones de este medio. Permitir a los protegiendo conductas intencionadas en el desarrollo y
especulacion. municipios con turismo potenciamiento de la actividad de la actividad turistica.

receptivo saber
Objetivo de la fehacientemente su
categorizacion: brindar capacidad de hospedaje
informacion al turista. extrahotelero.
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2. ENTREVISTAS:

2.1. LISTADO DE ENTREVISTADQOS:

Lic. Arigossi, Ana. Posee una amplia trayectoria en el ambito empresarial y
académico en relacion a la actividad turistica. Se desempefia actualmente en
UNMDP como docente titular y en varias instituciones educativas de la ciudad.

Lic. Nieva, Veronica. Oficina de Delegaciones Turisticas. Secretaria de Turismo
de la Provincia de Buenos Aires.

Lic. Laffam Leandro. Jefe de Departamento de Investigacion y Desarrollo. Ente
Municipal de Turismo de Mar del Plata.

Arg. Olivera, Adriana. Instituto Estudios Urbanos. Colegio de Arquitectos de la
Provincia de Buenos Aires Distrito 1X. Mar del Plata.

Donsini, Miguel Angel. Presidente Consejo Directivo. Presidente Comisiones de
Trabajo: Relaciones Publicas y Prensa. Delegado Titular Comisiones de
Trabajo: EMTur, Plan Estratégico MdP, etc. Colegio de Martilleros y Corredores
Publicos Dto Judicial Mar del Plata.

Costagliola, Jorge D. Matrtillero y Corredor Publico con mas de 50 afios de
experiencia desempafiandose en la actividad de alquiler temporario de
propiedades y 30 afios como directivo del Colegio de Martilleros y Corredores
Puablicos Dto Judicial Mar del Plata.

Gonnet, Nestor Oscar. Integrante Comision categorizacién extrahotelera
Colegio de Martilleros y Corredores Publicos Dto Judicial Mar del Plata.
Empresario con trayectoria y representatividad en la actividad de alquiler
temporario.

2.2. MODELOS DE ENTREVISTAS:

\ CUESTIONARIO

ACTORES INTERVINIENTES

1.

Qué opina acerca del grado de conocimiento / comprensién de los distintos
actores intervinientes en la problematica del Decreto N°659, respecto de la
categorizacion de casas y departamentos, a saber:

a. El Consumidor.

b. El propietario/inversor.

c. El Agente Intermediario.

d. Otros actores intervinientes.
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2. Qué opina acerca del grado de participacién / involucramiento de los
distintos actores intervinientes en la problematica del Decreto N°659, respecto
de la categorizacion de casas y departamentos, a saber:

a. El Consumidor.

b. El propietario/inversor.

c. El Agente Intermediario.

d. Otros actores intervinientes.

CONTENIDO

3. Respecto de los criterios a tener en cuenta para la categorizacion de las
unidades:

a. Como cree que afecte la obligatoriedad de requisitos minimos de
servicio en las unidades?

b. Partiendo de este minimo necesario, sobre qué factores deberia
hacerse hincapié para establecer una adecuada categorizacién?

c. Qué factores (internos / externos) considera importantes en la
determinacion de categorias?

VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD

4. Cudl es su opinion, respecto de la capacidad a nivel local, de generar
procesos efectivos de difusion, concientizacion, control y penalizacion de la
norma.

5. Qué medidas propondria para lograr se generen procesos de consenso y
aceptacion de la norma por parte de los actores intervinientes (consumidor —
propietario / inversor — agente intermediario).

6. En su opinidn, qué impactos generara la aplicacion de la reglamentacion sobre
los actores y sobre la actividad de alquileres de Casas y Departamentos.

CERTIFICACION DE SERVICIOS

7. En cuanto a la certificacibn de los servicios y la categorizacion de las
unidades, qué sector considera mas adecuado para su aplicacion y por qué?

a. Sector Publico.

b. Sector Privado.

c. Tercer Sector.

d. Sector Académico.

e. Comisién Multisectorial.

f. Otros.

8. Con respecto a la autoridad de aplicaciébn, como 6rgano encargado de
sancionar incumplimientos en la norma, qué ambito considera mas adecuado y
por qué?

a. Ambito provincial.
b. Ambito municipal.
c. Otro.
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Cuestionario (sintético)

1: Qué tan informados se encuentran los distintos actores (consumidor / propietarios /
inmobiliarias / otros) acerca de la categorizaciébn de "casas y departamentos" de alquiler
turistico en la ciudad de Mar del Plata, respecto del Decreto 6597

2. Qué tan involucrados se encuentran los distintos actores (consumidor / propietarios /
inmobiliarias / otros) en la reglamentacién de una categorizacion de "casas y departamentos”
de alquiler turistico en la ciudad de Mar del Plata, respecto del Decreto 659?

3: Respecto de los criterios para esta categorizacion:

a: Como afectard el establecimiento de requisitos minimos (Art 78) de habitabilidad en la
categoria "casas y departamentos"?

b: Partiendo de estos requisitos, sobre qué habria que hacer hincapié para establecer
categorias?

c¢: Qué factores internos / externos (a la unidad) considera importantes a la hora de establecer
categorias?

4: Se podra a nivel local difundir, concientizar, controlar y penalizar las faltas a dicha
reglamentacion?

5: Qué acciones facilitarian a los actores (consumidor / propietarios / inmobiliarias) la
aceptacion y consenso de la norma?

6: Qué impactos cree generara la aplicacibn de la reglamentacion sobre los actores
(consumidor/propietarios/inmobiliarias) y sobre la actividad de alquileres de "casas y
departamentos"?

7: Respecto de la certificacion de los servicios y el establecimiento de categorias de "casa y
departamentos"”, qué sector considera mas adecuado para llevar a cabo su aplicacién y por
qué?

a: Sector Publico

b: Sector Privado

c: Tercer Sector

d: Sector Académico

e: Comision Multisectorial
d: Otros

8: Respecto del 6rgano encargado de sancionar incumplimientos en la norma, qué ambito
considera mas apto y por qué?

a: Ambito provincial
b: Ambito municipal
c: Otro
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2.3. PROCESAMIENTO DE ENTREVISTAS:

GRADO DE FRECUENCIA ASIGNADO:

NULA BAJA BAJA MEDIA MEDIA ALTA ALTA
BAJA ALTA BAJA ALTA BAJA ALTA
0 0,14 0,29 0,43 0,57 0,72 0,86
VARIABLE I: AFECTACION OBLIGATORIEDAD DE REQUISITOS MINIMOS
CODIGO CATEGORIAS DE RESPUESTAS FRECUENCIA
1 MEJORAMIENTO DE LA OFERTA 0,57
2 “BUEN ESTADO” NO ESPECIFICA CALIDAD 0,29
3 AUMENTO DE CLANDESTINIDAD 0,14
VARIABLE |Il: FACTORES PARA UNA ADECUADA CATEGORIZACION
CODIGO CATEGORIAS DE RESPUESTAS FRECUENCIA
1 SERVICIOS OFRECIDOS 0,72
2 FACTORES INHERENTES AL INMUELBLE (int-ext) 0,57
3 FACTORES DE SEGURIDAD 0,14
VARIABLE Ill: RELEVANCIA DE FACTORES INTERNOS
CODIGO CATEGORIAS DE RESPUESTAS FRECUENCIA
1 SERVICIOS Y ELEMENTOS DE CONFORT (prop) 0,72
2 SERVCIOS COMUNES DE LA UNIDAD EDILICA 0,43
3 RELATIVOS A LA PROP (antigiiedad, m2, 0,43
accesibilidad, asoleamiento)
VARIABLE IV: RELEVANCIA DE FACTORES EXTERNOS
CODIGO CATEGORIAS DE RESPUESTAS FRECUENCIA
1 PROXIMIDAD (localizacion geog, ubicac) 0,57
2 UBICACION RELATIVA (emplazam, vista) 0,43
3 ENTORNO URBANO 0,14
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VARIABLE V: CAPACIDAD LOCAL PARA DIFUNDIR, CONCIENTIZAR, CONTROLAR Y PENALIZAR

CODIGO CATEGORIAS DE RESPUESTAS FRECUENCIA
1 SIN CAPAC DE CONTROL Y PENALIZ (dificil 0,72
consenso, falta de voluntad, int dist, no es
priorit)
2 DIFUS Y ACEPT A TRAVES DE AGENCIAS LOCALES 0,57
(SecTur, MGP, EMTur, Colegio Mart
VARIABLE VI: ACCIONES PARA GENERAR CONSENSO Y ACEPTACION
CODIGO CATEGORIAS DE RESPUESTAS FRECUENCIA
1 DIFUS A TRAVES DE REUNIONES INFORMATIVAS 0,72
DE ACTORES INVOLUCRADOS
(ver aspectos posit y benef, crear Reg)
(a través de MGP y Coleg, llegar a prop indiv)
2 PROBLEMA PROP PARTICULAR 0,29
(propuesta no alcanza)
VARIABLE VII: IMPACTO IMPLEMENTACION SOBRE ACTORES PARTE
CODIGO CATEGORIAS DE RESPUESTAS FRECUENCIA
1 MEJORA DE CALIDAD OF EXTRAHOTELERA 0,57
2 BENEFICIOS Y PROTECCION DER 0,43
3 DIFICIL IMPLEMENTACION (modal alojam muy 0,43
arraigada - mayor parte fuera de inmob)
4 DISMINUC DE SITUACIONES DE CLANDESTINIDAD 0,29
Y ESPECULACION
VARIABLE IX: APTITUD PARA CERTIFICAR Y CATEGORIZAR
CODIGO CATEGORIAS DE RESPUESTAS FRECUENCIA
1 COMISION MULTISEC 0,72
(SecTur BA-MGP-EMTur-Coleg Arq)
2 SECTOR PUBLICO LOCAL (MGP-Coleg-resto) 0,43
VARIABLE X: CAPACIDAD PARA SANCIONAR Y PENALIZAR
CODIGO CATEGORIAS DE RESPUESTAS FRECUENCIA
1 MUNICIPAL: POD POLICIA (MGP-Coleg-consenso) 0,86
2 PROVINCIAL: REGLAMENTACION GRAL 0,72
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