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Assumpte: Tramesa del Projecte de llei de modificacié de la Llei 8/2012, de 19 de
juliol, del turisme de les llles Balears, relativa a la comercialitzacié d’estades

turistiques a habitatges

Us tramet, adjunt, el text del Projecte de llei de modificacié de la Llei 8/2012, de 19
de juliol, del turisme de les llles Balears, relativa a la comercialitzacié d’estades
turistiques a habitatges, aprovat pel Consell de Govern en la sessié de dia 7 d’abril
de 2017 (segons consta en el certificat que també s’adjunta), acompanyat de la
documentacié que preveu l'article 117.1 del Reglament del Parlament de les llles
Balears.

Aixi mateix, el Consell de Govern demana a la Mesa que el projecte de llei es tramiti
pel procediment d’urgéncia, d’acord amb I’article 100 del Reglament del Parlament.

La qual cosa us comunic perqué en prengueu coneixement i li doneu la tramitacié
reglamentaria corresponent.

Palma, 10 d’abril de 2017

La presidenta
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Francesca Lluch Armengol i Socias

C/ de la Llotja, 3 07012 Palma
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Pilar Costa i Serra, secretaria de! Consell de Govern,

CERTIFIC:

Que el Consell de Govern, a proposta del vicepresident i conseller d’Innovacid,
Recerca i Turisme en la sessidé de dia 7 d'abrii de 2017 adopta I’Acord segiient:

1. Acord d’aprovacié del Projecte de liei de modificacié de la Llei
8/2012, de 19 de juliol, del turisme de les illes Balears, relativa a la
comercialitzacié d’estades turistiques a habitatges

Larticle 30.11 de I'Estatut d’autonomia de les llles Balears disposa que el
turisme és una competéncia exclusiva de fa Comunitat Autbnoma, en atencié
a larricie 148.1.18a de la Constitucid, que es refereix a fa promocié i a
'ordenacié del turisme en I"ambit territorial respectiu. Per tant, des que el
Reial decret3401/1983, de 23 de novembre, va aprovar el traspas de les
funcions i els serveis en mateéria de turisme de I'Estat a les illes Balears, la
Comunitat Autbnoma ha exercit aguesta competéncia, tant des d’un punt de
vista d’ordenacid material com d’elaboracid de normartiva.

D'altra banda, 'article 24 de I'Estatut d’autonomia estableix que els poders
publics de la comunitat autdnoma han de reconeixer I’activitat turistica com
a element econdmic estratégic de les liles Balears. El foment i Pordenacié de
Pactivitat turistica s’han de dur a terme amb P'objectiu de fer-la compatible
amb el respecte al medi ambient, al patrimoni cultural i al territori, aixi com
amb Pimpuls de politiques generals i sectorials de foment i ordenacic
econdmica que tenguin com a finalitat afavorir el creixement economic a
mitja i a llarg termini.

Aquesta competéncia exclusiva en turisme ha permés dur a terme una
regulacié dels allotjaments turistics de les Illes Balears, i també dels
habitatges que es comercialitzen turisticament. Aixi, cal destacar la Llei
2/1999, de 24 de marg, general turistica, que regulava i configurava els
habitatges turistics de vacances com a allotjaments turistics; la Llei 2/2005,
de 22 de marg, de comercialitzacié d’estades turistiques a habitatges, que va
dur a terme la reguiacié de certs habitatges ja no com a aliotjaments turistics
sind com a habitatges objecte de comercialitzacié turistica, i la Llei 8/2012,
de 19 de juliol, de! turisme de les llles Balears, que també configura amb
cardcrer general aquest tipus d’actvitat com una comercialitzacié turistica
d’habitatges, perd des de la definicid clara del fet que es tracta d’habitatges
d’ds residencial. Les dues primeres normes només permetien la
comercialitzacid turistica en habitatges unifamiliars aillats, perd la Llei 8/2012
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va ampliar les possibilitats als habitatges apareliats sotmesos al regim de
propietat horitzontal, i als habitatges unifamiliars entre mitgeres sempre que
siguin unics en fa parcel-la.

Amb la modificacio de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, es pretén fer encaixar
rambé en les possibifitats de comercialitzacid d’estades turistiques els
habitatges residencials sotmesos al regim de propietat horitzontal —o edificis
plurifamiliars—, més enlla dels coneguts com a edificis aparellats sobre parcella
coming, que ja estaven permesos.

En tot cas, aquesta regulacid no pot obviar les diverses problematiques que Iz
comercialitzacié d’estades turistiques en habitatges d’ds residencial pot
comportar, per la gual cosa s’estableix un seguit de limits | formalitats legals

relacionats basicament amb la saivaguarda del dret al domicili lliure
d’immissions, l'urbanisme, lordenacid del territori | el medi ambient
adequat.

Pel que fa als limits indicats abans, és evident que, tenint en compre la
possibifitat que es regula per tal de dur a terme comercizalitzacions turistiques
en habitarges sotmescs al régim de propietat horitzontal, sempre que es
compleixin els criteris que s’indiquen, aixi com el gran nombre de noves altes
d’habitarges comercialitzats turisticament que hi ha hagut en els darrers anys,
es fa imprescindible un control des del punt de vista urbanistic i territorial,
atés que s’ha de posar cura en {a configuracié dels barris o les zones on es
concentri l'oferta i en la convivencia en aquests; en [lexisténcia
d’infraestructures adequades, i, a escala general, en el fet d’evitar una pujada
dels preus de I"arrendament o de ’habitatge, aixi com en la manca d’oferta
d’aquest, per a la poblacié resident.

Un altre aspecte que recull la modificacié que du a terme aquesta Llei té 2
veure amb el sostre relatiu a les places turistiques en allogjaments turistics | 2
les places objecte de comercialitzacid turistica en habitatges d'ds residencial,
ates que s’ha detectat en els darrers anys una enorme pressid sobre el
territori, les carreteres, les infraestructures, el medi ambient, 1 els recursos
disponibles, entre d’altres, que fa necessari que es mantingui de manera real
un sostre o limit maxim de places turistiques, que sera determinat per les
fegalment existents més les integrades en les borses de places turistiques de
que disposin fes administracions turistiques. Aquest sostre, en tot cas, podra
ser modificat pels plans d'intervencié en ambits turistics (PIAT) i, si escau,
peis plans territorials insulars (PT1). Aquestes determinacions dels PIAT o PTI
es podran dur a terme atenent la capacitat d’acollida per illa, basada en raons
mediambientals i d’ordenacié de! territori, que ja ha assenyalat 'Organitzacio
Mundial del Turisme (OMT} que es correspon amb el nivell d’afluéncia
turistica | d’equipaments que pot assumir una regié per a una satisfaccié més
gran dels seus visitants sense que suposi una repercussié important en els
seus recursos i en la capacitat de gestid,

Tornant al centrol esmentat abans de caracter territorial i urbanfstic relatiu a
les estades turistiques en habitatges residencials, aquest passa, en primer lloc,
per una delimitacié de zones aptes per poder dur a terme la comercialitzacié
turistica. Aquesta zonificacié I'han de dur a terme els consells insulars i
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I'Ajuntament de Palma respecte de les zones en qué, justificadament, i tenint
en compte fes peculiaritats de les infraestructures, la densitat poblacional o
altres criteris insulars, es consideri que aquesta dedicacié extraordinaria dels
edificis residencials resulta compatible amb I'is ordinari d’habitatge que els
caracteritza. En tot cas, serd necessari en aquest procediment sollicitar
Vinforme als ajuntaments.

Al marge de 'anterior, i pel que fa a la comercialitzacié d'estades turistiques
duta a terme en habitarges residencials sotmesos al régim de propietat
horitzontal, es considera necessari fixar, per raons urbanistiques, un limit
addicional de temporalitat de 5 anys per a I'exercici de I’activicat. Aquest
permis seria renovable migjancant la presentacié d’una comunicacié i d’un
certificat d’adquisicid temporal de places, perd sempre que es continuassin
compiint tots els requisits legals en el moment de {a renovacié, com, per
exemple, que la zona on s'ubica continuf sent una zona apta per a la
comercialitzacio d’estades turistiques en habitatges residencials. Aixo, perqué
amb aquesta Llei es regula de manera especifica, per primera vegada a les
Hles Balears, fa possibilitat amb condicions de comercialitzacié turistica
d’aquests habitarges, en els quals, per tant, es dura a terme una activitat de
caracter residencial turistic juntament amb Pestrictament residencial, la qual
cosa, sumada a fa seva generalment major densitat poblacional per solar
respecte d’altres tipologies, condueix a la necessitat que el legislador prevegi
la possibilitat que les zones on es permeti o els criteris urbanistics o
territorials gue s’estableixin es puguin anar adaptant a fes problematiques i
necessitats urbanistiques que puguin anar sorgint, i, en conseqiéncia,
aquests habitatges que ofereixin estades turistiques estiguin sempre
supeditats a fa permissivitat o no d’aquests instruments, sense que la no
possibilitat de renovacid pugui generar drets, inclos el dret a indemnitzacions.

Aixi mateix, tenint en compte la necessitat de protegir el medi ambient
adequat i fer un s sostenible de les infraestructures i dels recursos de les llies
Balears, aixi com de proteccié dels turistes i les turistes com a persones
consumidores | usuaries, s’exigeix a tots els habitatges residencials que vulguin
comercialitzar estades rturistiques el requisit de disposar d’una concreta
certificacié energetica, en funcié de Pantiguitat de I'immaoble, aixi com es
determina gue només podran presentar noves declaracions responsables
d’inici d’activitat turistica els que disposin de comptadors individuals i
oficials d’aigua, | d’altres subministraments energetics, si escau.

De fa mateixa manera, i per raons de proteccié de I'accés de la poblacié de les
llles a un habitatge, es fixa la prohibicié de comercialitzacié turistica en els
habitatges en régim de proteccié oficial o preu taxat, o que hi hagin estat
SOtMesos.

D’altra banda, s’ha de fer esment especificament d’una exigéncia d’antiguitat
que es requerira als habitatges d’Us residencial que vulguin, a partr d’ara,
presentar les declaracions responsables per comercialitzar-hi  estades
turistiques, que sera de cinc anys, durant els quals, a més, 'ds haura d’haver
estat residencial privat; aixo, perque, com diu el mateix concepte, han de ser
habitatges d’us residencial i, per tant, hi ha d’haver una consolidacié prévia i
real d’aquest Us residencial abans de poder ser comercialitzats turisticament.
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Es tracta d'evitar saturacions, especulacions urbanistiques i altres perjudicis a
I'interés general.

Altrament, | atesa la proteccid especial que ha de tenir, es prohibeix dur a
terme noves altes d’habitatges residencials comercialitzats turisticament en
sol rastic protegit, llevat que els PIAT o els PTi, per racns justificades, puguin
determinar una altra cosa en ’ambit insular respectiu.

Cal esmentar que també es modifiquen diversos articles de la Llei 8/2012 per
tal de procurar que els comercializadors d’habitatges turistics tenguin cura
que fa clientela allotjada conegui i respecti les normes de convivencia, en
particufar les que puguin constar en les normes de régim interior de la
comunitat de propietaris en casos d’habitatges sotmesos a propietar
horitzontal, aixi com que facin una utilitzacié adequada dels serveis i de les
coses comuns, de manera que no es produeixin vulneracions de drets de la
resta de persones propietaries o residents a 'immoble.

Aixi mateix, es disposa que la capacitat dels habitatges s’ha de correspondre
amb fa determinada en la cédula d’habitabilitat o en el document analeg que
pugui expedir "Administracié insular competent.

Aguesta norma parteix d’exigir que, en primer lloc, cal atenir-se al que puguin
determinar els estatuts, en el sentit que si determinen la no possibilitat d’Us
dels immobles per a s diferent del d’habitatge, no s’hi podra dur a terme la
comercialitzacié turistica. També preveu que si admeten expressament la
possibilitat de comercialitzacid turistica, aquesta s’hi podra dur a terme. Per
a la modificacio d’aquestes previsions caldra ajustar-se al régim determinat
en fa Llei 49/1960. En cas que els estatuts no facin cap d’aquestes previsions,
la norma adverteix que per permetre dur a terme comercizlitzacions
wuristiques caldra sotmetre’s a un acord de la majoria de propietaris, pres de
conformitat amb el que determina l'article 17.7 de fa Llei 49/1960.

La base competencial per dur a terme aquestes determinacions és, d’una
banda, la competéncia exclusiva en turisme -—article 30.11 de PEstatut
d’autonemia~, que ja ha permes a aquesta Comunitat dictar dins la mateixa
normativa turistica reguladora de fes estades turistiques gran quantitat de
normativa amb contingut juridic civil —aixi, fa referent al régim juridic dels
usuaris d’estades turistiques, la mateixa qualificacié com a habitatges
turistics d’aquelis en els quals es produeix una cessid temporal de I'us de fa
totalitat de ['habitatge amb determinada tipologia, etc. L'altre fonament
competencial es troba en l'article 30.27 de I'Estatur d’autonomia, que
determina com a competéncia exclusiva de la Comunitat Autdnoma el
desenvolupament del dret civil propi, sempre que no entri en determinades
competéncies que es reserven a IEstat. En aquest sentit, al marge de la
regulacid civil continguda en la regulacié turistica, s’ha d’esmentar Pexisténcia
de dret civil propi de les Illes Balears relatiu a la propietati altres drets reals.

S’ha d’esmentar, aixi mateix, que aquesta modificacié afecta també les
sancions als habitatges d’Us residencial objecte de comercialitzacié turfstica
que no hagin presentat la declaracié responsable per dur-la a terme, i aixd en
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atencié als grans perjudicis ja detectats que fa aquest tipus d’oferta il-legal a
la poblacic en general de les llles Balears.

£n la tramitacié de Avantprojecte de llei s’Tha complert la normativa vigent, |
s’ha donat tramit d’audiencia individualizzada a la Federacié d’Entitats Locals
de les llies Balears (FELIB), com a entitat representativa dels ajuntaments i els
conselis insulars de les lles Balears, a les conselleries del Govern de les llies
Balears i a les entitats empresarials i sindicals més representatives. També es
va publicar en el Butlleti Oficial de les les Balears nam. 158, de 17 de desembre
de 2016, la informacio publica de PAvantprojecte de llei de modificacié de la
Liei 8/2012, de 19 de juliol, del twurisme de les Illes Balears, relativa a la
comercialitzacié d’estades turistiques a habitatges, perque en el termini de
vint dies habils des de 'endema d’haver-se publicat I'anunci d’informacis
publica, es poguessin presentar, per escrit o telematicament, les al-legacions i
els suggeriments oportuns a ’Avantprojecte de llei esmentat.

Aixi mateix, s’Tha emes |'informe favorable d’impacte de génere de I'institut
Balear de la Dona, de 24 de marg de 2017

D’altra banda, es considera necessari que el Projecte de llei de modificacié de
la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del turisme de les illes Balears, relatiu a la
comercialitzacid d'estades turfstiques a habitatges, un cop entri al Parlament
de les Ilies Balears, es tramiti pel procediment d’urgéncia. Aquest text sorgeix
per regular una activitat que ara mateix s'esta desenvolupant al marge de la
Hei. Aquesrt tipus d’oferta il-legal causa grans perjudicis a la poblacié en
general de les llles Balears, i provoca una manca d’oferta d’immobles
destinats a satisfer les necessitats permanents d’habitatge, la qual cosa és
especialment sensible en determinars nuclis de 'arxipélag; un encariment de
preus, tant de lloguer com de venda; frau fiscal, i alteracions de I'ordre public
i la convivéncia. Amb aquesta Llei es pretén regular una activitat duta a terme
en molts de casos de forma il-legal, aixi com modificar les sancions per tal
d’aplicar-les en el seu tram més alt respecte als habitatges d’ds residencial
objecte de comercialitzacié turistica que no hagin presentat la declaracié
responsable per dur-la a terme amb la finalitar de dissuadir-los en la seva
activitat clandestina. En definitiva, es tracta d’aprovar una norma com més
aviat millor que faciliti el dret constitucional dels ciutadans a un accés a
I'habitatge, un dret que s’ha vist molt compromes per la comercialitzacié
turistica il-legal.

D’acord amb Particle 100 del Reglament del Parlament de les Illes Balears, a
peticié motivada del Govern, d’un grup parlamentari o d’una cinquena part
dels diputats i les diputades, la Mesa del Parlament pot acordar que un
assumpte es tramiti pel procediment d’urgéncia.

Per tot aixd, de conformitat amb P'anterior i amb el que disposen els articles
33.2136 de la Liei 4/2001, de 14 de marg, del Govern de les Illes Balears, i
segons el que estableix la instruccié setzena de les Instruccions sobre el
procediment per a I'exercici de |a iniciativa legislativa del Govern, aprovades
per Conseil de Govern de 28 de desembre de 2004, el Consell de Govern
adopta 'Acord seglent:
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Primer. Aprovar el Projecte de llei de modificacié de la Llei 8/2012, de 19 de
juliol, del turisme de les llles Balears, relativa a la comercialitzacié d’estades
turistiques a habitatges, que s’adjunta a aquest Acord com a annex.

Segon. Trametre’|l al Parlament de les llles Balears, d’acord amb el que
estableixen els articles 117 i segiients del Reglament de la Cambra i la
instruccié vintena de les Instruccions sobre el procediment per a I’exercici de
la iniciativa legislativa del Govern, aprovades pel Consell de Govern de 28 de
desembre de 2004.

Tercer. Sol-licitar a la Mesa del Parlament de les Illes Balears que el Projecte
de Llei de modificacié de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del turisme de les llles
Balears, relativa a la comercialitzacié d’estades turistiques a habitatges, es
tramiti pel procediment d’urgéncia, de conformitat amb el que disposa
I'article 100 del Reglament de la Cambra, pels motius d’urgéncia referits
abans, relatius a I’evitacié d’aquesta activitat de forma il-legal i per facilitar el
dret constitucional a "accés a I’habitatge dels ciutadans.

|, perque consti i tengui els efectes que corresponguin, expedesc aquest
certificat amb el vistiplau de la presidenta.

Palma, 7 dv'a il de 2017

Vist i plau
La presidenta
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PROJECTE DE LLE! DE MODIFICACIO DE LA LLEI 8/2012, DE 19 DE JULIOL,
DEL TURISME DE LES ILLES BALEARS, RELATIVA A LA COMERCIALITZACIO
D’ESTADES TURISTIQUES A HABITATGES
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EXPOSICIO DE MOTIUS

L’article 30.17 de I'Estatut d’autonomia de les Ilies Balears disposa que el turisme és
una competéncia exclusiva de la Comunitat Autdnoma, en atencid a
Particle 148.1.18a de la Constitucid, que es refereix a la promocié i a "ordenacié del
turisme en 'ambit territorial respectiu. Per tant, des que el Reial decret 3401/1983,
de 23 de novembre, va aprovar el traspas de fes funcions i els serveis en matéria de
turisme de I'Estat a les llles Balears, la Comunitat Autdbnoma ha exercit aquesta
competéncia, tant des d’un punt de vista d’ordenacié material com d’elaboracié de
normativa.

També és important esmentar I'article 24 de PEstatut d’autonomia, que disposa que
els poders publics de la Comunitat Autdnoma han de recongixer 'activitat turistica
com a element econémic estratégic i que el foment i Pordenacié de Pactivitat
turistica s’ha de dur a terme amb 'objectiu de fer-la compatible amb el respecte al
medi ambient, al patrimoni culeural i al territori.

Aquesta competéncia exclusiva en turisme ha permés dur a terme una regulacié dels
allotjaments turistics de les Illes Balears i també dels habitatges que es
comercialitzen turisticament. Aixi, cal destacar la Llei 2/1999, de 24 de marg,
general turistica, que regulava i configurava els habitatges turistics de vacances com
a allotjaments turistics; la Llei 2/20085, de 22 de marg, de comercialitzacié d’estades
turistiques a habitatges, que va dur a terme la regulacié de certs habitatges, ja no
com a allotjaments turfstics, sind com a habitatges objecte de comercialitzacié
turistica, i la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del turisme de les Illes Balears, que també
configura amb caracter general aquest tipus d’activitat com una comercialitzacié
turistica d’habitatges, perd des de la definicid clara del fet que es tracta d’habitatges
d’Us residencial. Les dues primeres normes només permetien la comercialitzacid
turistica a habitatges unifamiliars aillats, perd la Llei 8/2012 va ampliar les
possibilitats als habitatges aparellats sotmesos al régim de propietat horitzontal i als
habitatges unifamiliars entre mitgeres sempre que fossin Unics a la parcel-la.

Amb la modificacié que es duu a terme amb aquesta Llei es tracta de fer encaixar
també en les possibilitats de comercialitzacié d’estades turistiques els habitatges
residencials sotmesos al régim de propietat horitzontal —o edificis plurifamiliars—,
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més enila dels coneguts com a edificis aparellats sobre parcel-la comuna, que ja estaven
permesos.

En tots els casos, aquesta regulacid no pot obviar les diverses problematiques que fa
comercialitzacié d’estades turistiques a habitatges d’ds residencial pot comportar,
per la qual cosa s’estableixen uns [imits i unes formalitats legals relacionats
basicament amb la salvaguarda del dret al domicili lliure d’immissions, 'urbanisme,
I’ordenacid del territori i el medi ambient adequat.

Com a punt de partida de la modificacid que es duu a terme, s’ha d’indicar el canvi
del concepte mateix d’empreses comercialitzadores d’estades turistiques a habitatges. Es
pretén recotlir el que la mateixa Llei d’arrendaments urbans, en I'article 5 e, exclou
del seu ambit d’aplicacid i remet a les normatives turistiques. Cal observar, en tots
els casos, que s’exigeix finalitat lucrativa, la qual cosa exclou del concepte d’habitatge
comercialitzat turisticament suposits com ara la cessié temporal i gratuita d’un
habitatge i els intercanvis d’habitatges amb finalitats turistiques, entre d’altres.

Pel que fa als [imits indicats abans, és evident que, tenint en compte la possibilitat
que es regula a fi de dur a terme comercialitzacions turistiques a habitatges
sotmesos al régim de propietat horitzontal, sempre que es compleixin els criteris que
s’indiquen, aixi com el gran nombre de noves altes d’habitatges comercialitzats
turisticament que hi ha hagut en els darrers anys, es fa imprescindible un control des
del punt de vista urbanistic i territorial, ates que s’ha de parar esment en la
configuracié dels barris o les zones on es concentri 'oferta i en la convivéencia en
aquests; en l'existéncia d’infraestructures adequades, i, a escala general, en el fet
d’evitar una pujada dels preus de I'arrendament o de 'habitatge, aixi com en la
manca d’oferta d’aquest per a la poblacié resident.

Un altre aspecte que recull la modificacié que duu a terme aquesta Llei esta
relacionat amb el sostre relatiu a les places turistiques a allotjaments turfstics i a les
places objecte de comercialitzacié turistica a habitatges d’us residencial, atés que
s’ha detectat en els darrers anys una enorme pressié sobre el terricori, les carreteres,
les infraestructures, el medi ambient i els recursos disponibles, entre d’altres, que fa
necessari que es mantingui de manera real un sostre o limit maxim de places
turistiques, que ha de ser determinat per les legalment existents més les integrades
en les borses de places turistiques de queé disposin les administracions turistiques.
Aquest sostre, en tots els casos, ha de poder ser modificat pels plans d’intervencid a
ambits turfstics (PIAT) i, si escau, pels plans territorials insulars (PTI). Aquests
instruments podran determinar també |’existéncia de dues borses de places
turistiques: una per a allotjaments turfstics i I'altra per a estades turistiques a
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habitatges. Aquestes determinacions dels PIAT o PTl es podran dur a terme atesa la
capacitat d’acollida per illa, basada en raons mediambientals i d’ordenacid del
territori, que ja ha assenyalat 'Organitzacié Mundial del Turisme (OMT) i que es
correspon amb el nivell d’afluéncia turistica i d’equipaments gue pot assumir una
regid per a una satisfaccié optima dels visitants, sense que impliqui una repercussio
important en els recursos i en la capacitat de gestid.

Aixi, és important observar que fa limitacié o ef sostre maxim de places turistiques a
I'arxipélag balear no és nova. Ja esta recollida en 'ordenament juridic propi des del
Decrer 971998, de 23 de gener, de mesures transitOries relatives al procediment
d’expedicid d’autoritzacions prévies | d’obertura de construccions, obres |
instal-lacions d’empreses i activitats. Posteriorment, en la Llei 2/1999 i, actuaiment,
en la Llei 8/2012. Totes aquestes normes ja supeditaven i supediten I'obertura de
nous establiments d’allotjament turfstic o 'ampliacié dels existents a 'aportacid de
places turistiques d’establiments que es donin de baixa definitiva o adquirides als
organs gestors de places. Per tant, aquesta modificacié manté aquesta exigéncia,
perd elimina el gran nombre d’excepcions que hi havia, alhora que possibilita que
els PIAT o els PTI puguin determinar altres xifres.

Es manté en tots els casos I'excepcionalitat que ja hi havia per a I’illa de Menorca,
ateses |es seves peculiaritats en la matéria.

També, i en aquesta linia d’evitar una saturacié turistica no desitjable ni sostenible,
s’eliminen determinades excepcions a la ratio minima de places per metre quadrat
de parcel-fa i es mantenen només per als establiments que no es podrien entendre
sense aquesta.

Tornant al control esmentat abans de caracter territorial i urbanistic relatiu a les
estades turistiques a habitatges residencials, aquest passa, en primer lloc, per una
delimitacié de zones aptes per poder dur a terme la comercialitzacié turfstica.
Aquesta zonificacié, I'han de dur a terme els consells insulars i I’Ajuntament de
Palma respecte de les zones en que, justificadament i tenint en compte les
peculiaritats de les infraestructures, la densitat poblacional o altres criteris insulars,
es consideri que aquesta dedicacié extraordinaria dels edificis residencials resulta
compatible amb I'ds ordinari d’habitatge gue els caracteritza. Aixd si, sera necessari
en aquest procediment sol-licitar 'informe als ajuntaments.

Al marge d’aixd i pel que fa a la comercialitzacié d’estades turistiques duta a terme a
habitatges residencials sotmesos al régim de propietat horitzontal, es considera
necessari fixar, per raons urbanfstiques, un limit addicional de temporalitat de cinc
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anys per a l'exercici de |'activitat. Aquest permis seria rencvable mitjancant la
presentacid d’una comunicacid i d’un certificat d’adquisicid temporal de places,
perd sempre que es continuassin complint tots els requisits legals en el moment de
la renovacid, com, per exemple, que la zona on s’ubicassin continuas sent una zona
apta per a la comercialitzacié d’estades turfstiques a habitatges residencials. Aixo,
perqué amb aquesta Llei es regula de manera especifica, per primera vegada a les
llles Balears, la possibilitat amb condicions de comercialitzacid turistica d’aquests
habitatges, en els quals, per tant, es dura a terme una activitat de caracter
residencial turistic juntament amb Vestrictament residencial, la qual cosa, sumada a
la generaiment major densitat poblacional per solar respecte d’altres tipologies,
condueix a la necessitat que el legislador prevegi la possibifitat que les zones on es
permeti o els criteris urbanistics o territorials que s’estableixin es puguin anar
adaptant a les problematiques i necessitats urbanistiques que puguin anar sorgint, i,
en conseqiéncia, aquests habitatges que ofereixin estades turistiques estiguin
sempre supeditats a {a permissivitat o no d’aquests instruments, sense que la no
possibilitat de rencvacié pugui generar drets, inclos el dret a indemnitzacions.

Pel que fa a lestabliment de les zones aptes, s’ha de recordar que els consells
insulars sén les institucions de govern de cada una de les illes, alhora que sén
institucions de la comunitat autonoma i gaudeixen d’autonomia en la gestié dels
seus interessos d’acord amb la Constitucid, 'Estatut i les lleis del Parlament en el
seu ambit territorial. Concretament, pel que fa a ambit urbanistic i territorial,
d’acord amb larticle 70 de I'Estatut d’autonomia, els consells insulars tenen
atribuides, en qualitat de competéncies propies, les matéries d’urbanisme,
habitabilitat i ordenacié del territori, amb el litoral inclos.

El tractament peculiar del municipi de Palma es fonamenta en la condicid de
capital, sense oblidar-ne I'elevada poblacid, rad per la qual la Llei de capitalitat ja [i
atorga unes competéncies urbanfstiques singulars.

En tot cas, sera necessari en el procés de zonificacié un perfode d’informacid publica
amb la possibilitat de fer al-legacions, aixi com la sol-licitud d’informe amb caracter
preceptiu a cada ajuntament, ateses les seves competéncies en urbanisme atribuides
per 'article 25 de la Llei 7/1985, de 2 d’abril, de bases de régim local.

També es disposa que, reglamentariament, es poden establir condicions
urbanistiques especifiques, i, aixi mateix, que els diferents instruments d’ordenacié
territorial | urbanistica poden establir altres condicions per als habitatges d’us
residencial objecte de comercialitzacié d’estades turistigues, evidentment en I'ambit
i amb Pabast limitat d’aquests instruments: Pordenacid territorial i urbanistica.
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Aixi mateix, tenint en compte aquesta necessitat de protegir el medi ambient
adequat i fer un Us sostenible de les infraestructures i dels recursos de les llles
Balears, aixi com de proteccié dels turistes com a persones consumidores i usuaries,
s'exigeix a tots els habitatges residencials que vulguin comercialitzar estades
turistiques el requisit de disposar d’un certificat energétic concret, en funcié de
I'antiguitat de limmoble, | es determina que només podran presentar noves
declaracions responsables d’inici d’activitat turistica els que disposin de compradors
individuals i oficials d’aigua, i d’altres subministraments energetics, si escau.

De la mateixa manera i per racns de proteccié de Paccés de la poblacié de les llles a
un habitatge, es fixa la prohibicié de comercialitzacid turistica als habitatges en
regim de proteccid oficial o preu taxat o que hi hagin estat sotmesos.

D’altra banda, s’ha de fer esment especificament a una exigéncia d’antiguitat que es
requerira als habitatges d’Us residencial que vulguin, a partir d’ara, presentar les
declaracions responsables per comercialitzar-hi estades turistiques, que serd de cinc
anys durant els quals, a més, I’is haura d’haver estat residencial privat. Aixo, perque,
com diu el mateix concepte, han de ser habitatges d’Us residencial i, per tant, hi ha
d’haver una consolidacié prévia i real d’aquest Us residencial abans de poder ser
comercialitzats turisticament. Es tracta d’evitar saturacions, especulacions
urbanistiques i altres perjudicis a I'interes general.

Altrament, i atesa la proteccid especial que ha de tenir, es prohibeix dur a terme
noves altes d’habitatges residencials comercialitzats turisticament en s&l rustic
protegit, llevat que els PIAT o els PT], per raons justificades, puguin determinar una
altra cosa en Pambit insular corresponent.

Pel que fa a les consideracions esmentades abans i la relacié d’aquestes amb la
Directiva 2006/123/CE del Parlament Europeu i del Consell, relativa als serveis en el
mercat interior, el considerant nimero 9 de la Directiva determina que aquesta no
s’aplica a les normes relatives a ordenacié del territori, urbanisme i ordenacid rural.
Aixi mateix, els articles 9 i seglients de fa mateixa Directiva permeten limitar ’accés a
una activitat de serveis i el seu exercici si esta justificat per raons imperioses d’interés
general (RIIG), entre les guals es troben, d’acord amb I’article 4.8, la proteccié de
les persones consumidores, la protecciéd del medi ambient i de I'entorn urba o els
objectius de politica social, entre d’altres.

Cal esmentar gue també es modifiquen diversos articles de la Llei 8/2012 per
procurar que els comercialitzadors d’habitatges turfstics tenguin cura que la
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clientela allotjada conegui i respecti les normes de convivencia, en particular les que
puguin constar en les normes de régim interior de la comunitat de propietaris en
casos d’habitatges sotmesos a propietat horitzontal, i que facin una utilitzaci¢
adequada dels serveis i de les coses comunes, de manera que no es produeixin
vulneracions de drets de fa resta de persones propietaries o residents a I'immoble.

Aixi mateix, es disposa que la capacitat dels habitatges s’ha de correspondre amb la
determinada en la cedula d’habitabilitat o en el document analeg que pugui expedir
I’Administracié insular competent,

Tornant estrictament als habitatges d’Us residencial sotmesos al regim de propietat
horitzontal, s’ha d’esmentar que és cert que I'article 33 de la Constitucid reconeix,
en la seccid dels drets i deures de la ciutadania, el dret a la propietat privada, la qual
cosa es podria considerar gue concedeix el dret a qualsevol Us de I'immoble, perd
també és cert que el dret a la propietat privada neix delimitat per la seva funcié
social. Per aixd, no tan sols diferents configuracions legals que tenguin a veure amb
'urbanisme, 'ordenacié del territori, el medi ambient, etc., poden limitar el dret de
propietat, sind que també les relacions de veinatge {(com ara les comunitats de
propietaris) poden limitar-lo, ateses raons diverses. Aquestes raons poden afectar
fins i tot drets constitucionals fonamentals, com sén el dret a la intimitat personal |
familiar, el dret a la seguretat dels residents habituals o el dret al medi ambient
adequat. En aquest sentit, s’ha de tenir en compte que les persones usuaries
d’estades turistiques aniran canviant cada pocs dies o setmanes; que tindran accés a
zones comunes i en faran Us; que els seus usos i dindmica horaria podrien no
coincidir amb els dels residents habituals, etc.

Atesos aquests efectes directes sobre el veinat resident i amb independeéncia de la
possibilitat d’interposicié de les accions que la Llei 49/1960, de 21 de juliol, de
propietat horitzontal, en larticle 7.2, atorga a les comunitats de propietaris,
s’imposa la necessitat que els poders publics procurin, mitjancant una intervencié
delimitadora general, no només intentar reforgar ef deure de vigilancia o control dels
comercialitzadors respecte de la clientela i impedir que es produeixin molésties, sind
vetilar perque la resta de membres de la comunitat de propietaris puguin tenir una
potestat efectiva de decisié respecte de la possibilitat d’admetre o no la
comercialitzacié turistica d'un o de diversos habitatges pertanyents a la comunitat,
cosa que els afectara directament. S’ha de partir de |a idea que aquesta possibilitat
generica a edificis sotmesos a propietat horitzontal és nova a Parxipélag i, per tant,
la manca de previsid expressa respecte d’aixd en els titols constitutius o els estatuts
de les comunitats de propietaris pot ser freqlient. Aixd condueix a la necessitat de
dotar les persones propietaries en régim de propietat horitzontal, per mitja d’una
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flei, d’instruments realment clars i efectius per determinar si es permet o no la
comercialitzacié turfstica a I'edifici, la qual cosa passa per atendre, no tan sols el
que disposin el titol constitutiu o els estatuts, sind per reconéixer capacitat efectiva
als acords presos validament per les juntes de propietaris respecte d’aixo.

Per tant, aquesta norma parteix d’exigir que en primer lloc cal atenir-se al que
puguin determinar els estatuts, en el sentit que si determinen la no possibilitat d’us
dels immobles per a us diferent del d’habitatge, no es podra dur a terme la
comercialitzacié turfstica. També estableix que, si admeten expressament la
possibilitat de comercialitzacié turistica, aquesta es podra dur a terme. Per a la
modificacid d’aquestes previsions caldra ajustar-se al régim determinat en ia Llei
49/1960. En el cas que els estatuts no estableixin cap d’aquestes previsions, la
norma adverteix que per permetre dur a terme comercialitzacions turistiques caldra
sotmetre’s a un acord de la majoria de propietaris, pres de conformitat amb el que
determina 'article 17.7 de la Liei 49/1960.

La base competencial per dur a terme aquestes determinacions és, d’una banda, la
competéncia exclusiva en turisme —article 30.11 de I’Estatut d’autonomia—, que
jaha permeés a aquesta Comunitat dictar en la mateixa normativa turistica
reguladora de les estades turistiques gran quantitat de normativa amb contingut
juridic civil —aixi, la referent al regim juridic dels usuaris d’estades turistiques, la
mateixa qualificacié com a habitatges turistics d’aquells en els quals es produeix una
cessid temporal de s de |a totalitat de I'habitatge amb determinada tipologia, etc.
L’altre fonament competencial es troba en Iarticle 30.27 de I'Estatut d’autonomia,
que determina com a competéncia exclusiva de la Comunitat Autdnoma el
desenvolupament del dret civil propi, sempre que no entri en determinades
competéncies que es reserven a I’Estat. En aquest sentit, al marge de la regulacid
civil continguda en la regulacié turistica, s’ha d’esmentar Pexisténcia de dret civil
propi de les liles Balears relatiu a la propietat i altres drets reals.

S’ha d’esmentar, aixf mateix, que aquesta modificacid afecta també les sancions als
habitatges d’Us residencial objecte de comercialitzacid turistica que no hagin
presentat la declaracié responsable per dur-la a terme, i aixd en atencié als grans
perjudicis ja detectats que fa aquest tipus d’oferta il-legal a la poblacié en general de
les [lles Balears, atés que provoca manca d’oferta d’immobles destinats a satisfer les
necessitats permanents d’habitatge, la qual cosa és especialment sensible en
determinats nuclis de Parxipélag; un encariment de preus, tant de lloguer com de
venda; frau fiscal, i alteracions de Pordre public i la convivencia. Les sancions
imposades fins ara, si bé ja podien entrar en el rang que aquesta norma disposa, en
la practica no eren imposades per les diferents administracions competents, siné
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que s’optava per aplicar-ne el rang més baix, la qual cosa s’ha demostrat que no és
una eina adequada per combatre una problematica tan perjudicial. Per tant,
aquesta modificacié pretén que les sancions a l'oferta il-legal s’apliquin en el seu
tram més alt i que es doni a les administracions, en tots els casos, un marge
suficientment ampli de valoracid i aplicacié en el cas concret. Aixd, sense oblidar
Paplicabilitat del ja vigent article 106 en els casos que puguin constituir infraccié
molt greu.

Aquesta norma també canvia el comput de places als hotels de ciutatr, a fi
d’equiparar-lo al de la resta d’establiments hotelers.

Aguesta Llei també incorpora una disposicié transitoria destinada al fet que, atesa
’anul-lacié d’excepcions a la necessitat d’adquisicié de places i del compliment de
ratio turfstica, i als canvis respecte del cdmput de places per hotels de ciutat, es
considera que els projectes ja presentats en forma a Administracié urbanistica o
que ja hagin obtingut la llicencia d’obra i, per tant, s’hagin elaborat i aprovat sota
determinades condicions, no se n’han de veure ara afectats. Tampoc no se n’han de
veure afectats els que hagin sol-licitat en forma l'informe preceptiu i vinculant a
PAdministracié turistica a qué fa referéncia la disposicié addicional quarta de la
Llei 8/2012.

Cal observar també que aquesta norma no conté encara cap modificacié relativa zls
articles suspesos per la disposicié addicional tnica del Decret llei 1/2016, de 12 de
gener, de mesures urgents en matéria urbanistica, que es fara en una llei posterior
que també modificara la Llei 8/2012, per la qual cosa els articles indicats continuen
SUSpesos.

Per tot el que s’ha exposat fins ara, pel que fa al compliment dels principis
determinats en I'article 129 de fa Llei 39/2015, d’1 d’octubre, del procediment
administratiu comu de les administracions publiques, es constata que la norma
compleix els principis de necessitat i eficacia, atés que la regulacié de la
comercialitzacié d’estades turfstiques a habitatges residencials en general, i dels
sotmesos al régim de propietat horitzontal en particular, és una questié ineludible,
d’innegables conseqliéncies per a la societat, que ha tengut en compte els multiples
aspectes i interessos afectats. Aixi mateix, compleix el principi de proporcionalitat,
ates que conté la regulacié imprescindible i no hi ha mesures menys restrictives per
fer encaixar rots els aspectes i interessos afectats, tant generals com particulars.
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Pel que fa al principi de seguretat juridica, també s’ha acreditat la coheréncia
d’aquesta norma amb la resta de ['ordenament juridic: autonomic, estatal i
europeu, i es fixa un marc normatiu estable, predictible, integrat, clar i de certesa,
que en possibilita el coneixement i la comprensid.

Pel que fa al principi de transpareéncia, s’ha seguit el tramit d’audiéncia perqué les
persones destinataries potencials tenguin una participacié efectiva en I'elaboracié
de la norma i s’han reflectit en aquesta exposicié de motius els objectius perseguits.
També s’han complit els termes de ["article 7 de la Llei 19/2013, de 9 de desembre,
de transparéncia, accés a la informacié pdblica i bon govern, i aixi, entre d’altres,
s’ha publicat la Memoria d’analisi d’impacte normatiu i sha publicat
I’Avantprojecte de llei.

S’han evitat, aixi mateix, carregues administratives innecessaries per garantir el
principi d’eficiencia i s’han tengut en compte les despeses o els ingressos publics
presents o futurs. També s’ha quantificat, valorat i acreditat que no alteraran el
compliment dels principis d’estabilitat pressupostaria i sostenibilitat financera, als

quals se supedita.

Pel que fa a l|'aspecte formal, aquesta norma s’estructura en un article, una
disposici¢ addicional, dues disposicions transitdries, una de derogatdria i una de

final.

Article tnic
Modificacié de la Llei8/2012, de 19 de juliol, del turisme de les llies Balears

1. Es modifiquen els punts 3 i 5 de Particle 5, que passen a tenir la redaccié
seglent:

3. Els plans d’intervencié en ambits turistics (PIAT) i, si escau, els plans territorials insulars
(PT1) poden establir la densitat global mdaxima de poblacid, delimitar zones i ambits turistics
i de proteccio, i fixar-ne la granddria i les caracteristigues, aixi com establir par&metres
minims de superficie, volumetria, edificabilitat i equipaments. També poden delimitar les
zones turistiques saturades o madures, d’acord amb els criteris establerts en aquesta Llel. |
aixl mateix, poden assenyalar les excepcions que per la ubicacid o les caracteristiques
especials aixi' ho aconselfin.

Igualment, poden determinar aguests parametres respecte de les zowes residencials
confrontants amb les turistiques.
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Aixi mateix, els PIAT han d’analitzar, respecte a cadascuna de les zones, la incidéncia de les
figures previstes en l"article 37 i en el capitol 1V del titol 11l de la present Llei.

Els PIAT i, si escau, els PTI poden determinar també el limit maxim per illa de places
turistigues a allotjaments turistics i el limit maxim de places a habitatges residencials
susceptibles de ser comercialitzades turisticament, en funcid dels recursos insulars existents,
les infraestructures, les densitats de poblacid i altres parametres rellevants del seu ambit. En
aquest supdsit, les borses de places s’han d’adaptar a aquesta xifra.

Fins que no es determini aguesta xifra o si no es considera necessari determinar-la, el sostre
maxim de places per illa ha de ser el determinat per les existents legalment més les que
integrin les borses gestionades pels organismes gestors de places turistiques o les
administracions turistiques insulars, amb les especificacions previstes en larticle 89 per a
lilla de Menorca.

Els PIAT i, si escau, els PTI poden determinar lexisténcia de dues borses de places: una
relativa a allotjiaments turistics i Paltra relativa a estades turistiques a habitatges
residencials. Des d’aquest moment les borses que hi ha s’han de distribuir en el sentit
indicat.

[-]

5. Els hotels de ciutat, els establiments de turisme d’interior i les hostatgeries estan
exonerats de l'aplicacid de la ratio turistica a queé es refereix el paragraf anterior.

També ho estan els albergs i refugis turistics, si el desenvolupament reglamentari habilita la
possibilitat d’obertura d’aquests.

Es modifica la lletra a de I'article 16, que passa a tenir la redaccié seglient:

a) Respectar les normes dis i de régim interior dels establiments turistics i les regles
particulars dels llocs objecte de visita | de les activitats turfstiques; aix/ mateix, han de
respectar les normes bdsiques de convivéncia i, pel que fa als habitatges objecte de
comercialitzacid turistica, també els detalls de la convivéncia i Padequada utilitzacid dels
serveis [ coses comunes, i espais en copropietat determinats en les normes de régim interior
de les comunitats de propietaris dels edificis sotmesos al régim de propietat horitzontal.

S’introdueix una nova lletra en "article 19, amb la redaccié seglient:
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m) Vetlar perqué les persones allotjades, tant si € a establiments d’allotjament com a
habitatges objecte de comercialitzacid turistica, w'estiguin informades per escrit i respectin
les normes bdsigues de convivéncia,

[ aixi mateix, n’estiguin informades per escrit I respectin els detalls i ladequada utilitzacid
dels servels i coses comunes determinats en les normes de régim interior de la comunitat de
propietaris en casos d’habitatges sotmesos a propietat horitzontal, de manera que no es
produeixin perjudicis o molésties a la resta de persones allotjades o al veinat. En aquest
darrer cas les persones allotjades han de signar la recepcid d’aguesta informacid. També en
el cas de la comercialitzacid turistica d’estades a habitatges, s’ha d’informar a Pinici de
lestada del nimero d’inscripcid turistica de habitatge.

Es modifica el punt 6 de Particle 23, que passa a tenir la redaccid seglient:
P » quep

La presentacid de la declaracid responsable d’inici d’activitat ha de tenir com a efecte
immediat la inscripcid en el corresponent regisire insular d’empreses, activitats |
establiments turistics. Les administracions turistiques han de comunicar les inscripcions a les
administracions tributaries, ajuntaments i Registre de la Propietat. En aquest darrer cas si
la tipologia de activitat turistica ho justifica.

Es modifica larticle 28, que passa a tenir la redaccid segiient:

Article 28
Activitat clandestina, oferta il-legal i canal d’oferta turistica

1. La publicitat per qualsevol mitja de difusid o la realitzacid efectiva d’una activitat turistica
sense haver presentat la declaracid responsable d’inici d’activitat tenen la consideracid
d’oferta il-legal o activitat clandesting i impliquen la incoacié de Pexpedient sancionador
corresponent amb subjeccid al que disposa aquesta Llei.

2. Es prohibeix la utilitzacid de denominacions de qualsevol activitat turistica que puguin
induir a error sobre la classificacid, les categories o les caracteristiques de Pactivitat.

Es prohibeix que els allotjiaments que no hagin presentat la declaracié responsable d’inici
d'activitat turistica (DRIAT) o que P'hagin preseniat sense complir els requeriments
normatius utilitzin les denominacions de vacances, turistica o similars.

3. Pel que fa a la comercialitzacid d’estades turistiques a habitatges, es consideren oferta
il-legal i activitat clandestina, respectivament, i sense perjudici de la infraccid que implica la
resta d’incompliments normatius:
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a) La publicitat d’habitatges que comercialitzin estades turistiques que no hagin presentat la
DRIAT a PAdministracid turistica. Es responsable d’aquesta oferta il-legal, tant la persona
titular del mitja a través del qual es duu a terme la publicitat, en suport de paper, pagina
web o qualsevol altre, en els termes de la Llei 34/2002, d’11 de juliol, de serveis de la
societat de la informacid i de comerc electronic, com la persona responsable d’inserir-hi la
publicitat.

Tota la publicitat d’aguests habitatges ha d’incorporar el mimero d’inscripeid turistica de
Ihabitatge.

b) La comercialitzacid d’estades turistiques a habitatges que no hagin presentat la DRIAT a
PAdministracid turfstica.

4. Lactivitat clandesting, Poferta il-legal, Pintrusisme | la competéncia deslleial han de ser
objecte de control, seguiment i pla d’accio, i s’hi ha d’aplicar Particle 9 d’aquesta Liei, sense
perjudici de la supervisid de la resta de requeriments normatius.

5. S'entén per canal d’oferta turistica, pel que fa a la comercialitzacio d’estades
turistiques regulades en aquesta Llei, tot sistema mitjancant ef qual les persones fisiques o
Juridiques, directament o a través de tercers, comercialitzen, publiciten o faciliten,
mitjancant enllag o allotjament de continguts, la reserva d’estades turistiques a habitatges,
bé sigui per terminis de dies o setmanes amb el limit establert en Particle 50 d’aquesta Llei,
bé sigui amb prestacid d’alguns dels serveis prevists en article 51.

Es modifica I'article 49, que passa a tenir la redaccid seglient:

Article 49
Concepte

Son empreses comercialitzadores d’estades turistiques a habitatges les persones fisiques o
Juridiques que comercialitzen turisticament la totalitat d’un habitatge residencial, per
periodes de curta durada, en condicions d’ds immediat | amb finalitat lucrativa,
comercialitzacid que es pot alternar amb s propiament d’habitatge que els caracteritza.

Es modifica I’article 50, que passa a tenir la redaccid seglient:

Article 50
Requisits per a la comercialitzacié

1. Es poden comercialitzar estades turistiques de curta durada a habitatges d’us residencial
sempre que dugui a terme aquesta comercialitzacio la persona propietdria o es faci per mitja
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d’operadors o qualsevol dels canals de comercialitzacio turistica, en els termes d’aquesta Llei
i en els del desenvolupament reglamentari.

2. Només es pot dur a terme lactivitat de comercialitzacid d’estades turistiques a habitatges
si es fa a habitatges residencials que tenguin la cédula d’habitabilitat en vigor o el titol
d’habitabilitat andleg expedit a aquest efecte per PAdministracid insular competent. Estan
exclosos d’aquesta exigéncia els habitatges respecte dels quals la normativa mateixa va
excepcionar d’aquesta necessitat.

3. Només es poden presentar noves declaracions responsables d’inici d’activitat de
comercialitzacid d’estades turistiques a habitatges i, per tant, dur a terme una nova
comercialitzacid turistica, si aquestes declaracions es refereixen a habitatges d’iis residencial
que estiguin ubicats a les zones declarades aptes de manera expressa pels consells insulars o
PAjuntament de Palma, determinades de conformitat amb el que disposa larticle 75
d’aquesta Llei.

En aquest sentit, la persona o entitat comercialitzadora de Ihabitatge ha destar en
possessio d’un certificat municipal acreditativ de la situacid esmentada. Si I'habitatge esta
situat a una zona apta, els ajuntaments han d’emetre aquest certificat en el termini maxim
de trenta dies habils des de la sollicitud en forma, la qual ha de contenir les dades suficients
que permetin una identificacié clara de I"habitatge | de la ubicacid d’aguest.

En tots els casos, la presentacio de la DRIAT que es refereixi a estades turistiques dutes a
terme a habitatges residencials sotmesos al régim de propietat horitzontal habilita per a
Pexercici de Pactivitat per un termini de cinc anys des de la presentacid a I'’Administracid
turistica. Passat aquest termini, es pot continuar amb la comercialitzacid turistica només si
es continuen complint tots els requisits determinats legalment o reglamentariament, inclos
qgue Ja zona continui essent apta, per periodes prorrogables de cinc anys, amb els
condicionants que s’estableixen en el paragraf segient.

Durant el mes anterior a la finalitzacid de cada periode de cinc anys, si 'habitatge continua
complint tots els requeriments determinats legalment o reglamentdriament, la persona
propietdria de 'habitatge, o la persona comercialitzadora, amb el permis exprés d’aquesta,
pot presentar a PAdministracid turistica una comunicacid relativa al fet que es prorroga el
termini de comercialitzacid per cinc anys, que continua complint els requeriments normativs
I que té el certificat de I'organ gestor de places o de PAdministracid turistica que acredita
que pot disposar de manera temporal de les places per cinc anys més. En cas que es
compleixin els cinc anys i no s’hagi produit aquesta comunicacid o gue 'habitatge ja no
compleixi els requeriments normatius establerts en aquell moment, inclosos els urbanistics,
ha de cessar Uactivitat de comercialitzacid d’estades turistiques, 'habitatge ha de passar a
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situacid de baixa definitiva 1 les places han de retornar de manera automatica als
organismes gestors de places o a PAdministracid turistica.

4. No es poden comercialitzar estades turistiques a cap habitatge respecte al qual s’imposi
sancid ferma per infraccic greu o molt greu de la legalitat urbanistica, mentre no es
restitueixi aquesta legalitat.

5. Els habitatges residencials objecte de comercialitzacid turistica han d’acreditar-ne la
sostenibilitat mitjancant Pobtencid, prévia a la comercialitzacio, del certificat energétic, amb
les qualificacions minimes segiients.

~— Qualificacid F, per a edificacions anteriors al 31/12/2007.
~— Qualificacio D, per a edificacions posteriors al 01/01/2008.

Reglamentariament es pot determinar Pexigéncia d’una qualificacic energética superior.

Aquest reguisit no s’ha d’exigir als habitatges respecte als quals la normativa de patrimoni o
altra ho impossibiliti, cas en qué s’ha d’obtenir la maxima que al respecte possibiliti Ja
normativa.

6. Els habitatges objecte de comercialitzacid turistica que presentin declaracid responsable
han d'estar dotats de comptadors individuals d’aigua donats dalta amb lempresa
subministradora, quan rebin aquest servei a partir d’una xarxa piblica d’abastiment. Aixi
mateix han d’estar dotats de comptadors individuals pel que fa a altres subministraments
energétics vinculats a "habitatge, com ara electricitat o gas.

Aixi mateix, han de complir la normativa de sostenibilitat | accessibilitat aplicable als
habitatges, de conformitat amb el que disposi la normativa especifica | respectant la
normativa relativa a patrimont.

7. No es poden presentar declaracions responsables per comercialitzar turisticament
habitatges sotmesos al régim de propietat horitzontal si ho impedeixen el titol constitutiu o
els estatuts de la comunitat de propietaris, en el sentit que determinin la no possibilitat d’is
dels immobles per a finalitats diferents g les d’habitatge. Per a is diferent del d’habitatge
s’ha d’entendre tot ds que permetria una utilitzacid diferent a la de satisfer la necessitat
permanent d’habitatge. Per les modificacions d’aquestes previsions s’haura d’estar al régim
determinat en Particle 17.6 de la Llei 49/1960.

Si el titol constitutiu o els estatuts no impedeixen la comercialitzacid turistica dels habitatges
en els termes exposats en el pardgraf anterior, 0 aquests no existeixen, és necessari, per dur



Parlament de les llles Balears
RGE: 5311/2017 - 11/04/2017 09:57

a terme la comercialitzacid turistica, | només a aquests efectes, un acord de la junta de
propietaris en el qual la majoria de persones propietiries, que alhora constitueixen la
majoria de quotes de propietat, acceptin expressament la possibilitat de comercialitzacid
turistica dels habitatges, acord que la majoria mateixa pot modificar. En aquest supdsit,
resulta d’aplicacid el régim determinat en Particle 17.7 de la Llei 49/1960. Aquest acord
s’ha d’inscriure en el Registre de la Propietat, per tal d’informar terceres possibles persones
adguirents d’habitatges.

Aquest acord no és necessari si el titol constitutiv o els estatuts ja admeten expressament la
possibilitat de comercialitzacid turistica dels habitatges. Per a la modificacic d’aquestes
previsions s’haura d’estar al régim determinat en Particle 17.6 de la Llei 49/71960.

En tots els casos, en el moment de canvis en els estatuts o acords de la junta de propietaris
que impedeixin la comercialitzacid turfstica, aquesta ha de cessar i s’ha de comunicar a
"Administracid.

8. No es pot comercialitzar turisticament cap tipus d’habitatge residencial sotmés o que hagi
estat sotmes al régim de proteccid oficial o a preu taxat.

9. S’han d’oferir els serveis turistics continguts en Particle 51, aixi com complir la resta de
requisits determinats per aquesta Llei i la normativa de desenvolupament.

10. La persona comercialitzadora ha de complir tots els requeriments normatius gue exigeixi
FPactivitat, entre d’altres: els requeriments que puguin ser exigibles per exercir lactivitat
empresarial; els de la legislacid laboral, si té personal contractat, i els requeriments de
caracter tributari continguts en la normativa especifica. Aixi' mateix, ha d’estar al corrent de
les obligacions tributaries.

11. La persona comercialitzadora d’estades turistiques ha de trametre a la Direccié General
de Policia la informacid relativa a Iestada de les persones que s°hi allotgin, de conformitat
amb la normativa de seguretat civtadana.

12. Les persones usudries allotjades han de complir els usos de convivéncia i d’ordre piblic,
aixi com, en els casos de propietat horitzontal, les normes de régim interior de la comunitat
de propietaris on Ihabitatge esta ubicat. En cas d’alteracions greus de la convivéncia o
d’infraccic greu de les normes de régim interior de les comunitats, la persona
comercialitzadora de habitatge ha de requerir que Pabandonament d’aquest pel client es
faci en un termini maxim de vint-i-quatre hores,
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13. Les estades que es comercialitzin turisticament han de consistir en la cessid temporal del
dret de gaudi de la totalitat de I'habitatge per periodes de curta durada, entesos com a
estades per dies o setmanes, sense que unda estada pugul ser superior a un mes.

14. Es presumeix que hi ha comercialitzacio d’estades turistiques si es comercialitzen en
condicions d’iis immediat, per periodes de curta durada i no es pot acreditar que la finalitat
de la comercialitzacié és diferent a la turistica.

15. No es permet la formalitzacid de contractes per a habitacions o fer coincidir en el mateix
habitatge persones usudries gue hagin formalitzat contractes diferents.

16. Les empreses comercialitzadores d’estades turistiques a habitatges residencials han de
subscriure una polissa d’asseguranca gue cobreixi la responsabilitat civil pels danys corporals
o materials que puguin patir les persones usuaries dels habitatges durant les estades en
aquests i, aixi mateix, en el cas d’habitatges sotmesos al régim de propietat horitzontal, que
cobreixi els danys que eventualment puguin ocasionar les persones usudries a la comunitat
de propietaris.

17. Els habitatges residencials respecte dels quals es presenti la declaracid responsable per
tal d’iniciar Iactivitat de comercialitzacid d’estades turistiques han de tenir una antiguitat
minima de cinc anys, acreditable mitjancant la declaracié d’obra nova o la llicéncia de
primera ocupacid, o mitjancant un certificat municipal emeés a aquest efecte. Durant aquest
periode ['is de "habitatge ha d’haver estat residencial privat.

18. No es permet [inici de noves activitats de comercialitzacid turistica a habitatges
residencials situats en sol nistic protegit.

No obstant aixo, els PIAT o els PTI de cada illa poden, de manera motivada, establir altres
previsions pel que fa al cas.

19. Els habitatges en els quals estigui permesa la comercialitzacié d’estades turistiques i
estiguin ubicats a les drees de prevencid de riscs d’incendis, també han de prendre les
mestires previstes en el punt 1 a de les normes especifiques de I'annex 1 de la Llei 6/1999,
de 3 d’abril, de directrius d’ordenacid territorial | mesures tributdries.

20. Reglamentariament s’han de desenvolupar els requisits, les condicions, els fimits | el
contingut de lactivitat de comercialitzacid d’estades turistiques a habitatges d’vs residencial.
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8. Es modifica I'article 51, que passa a tenir la redaccié segiient:

Article 51
Serveis turistics

1. La persona comercialitzadora d’estades turistiques a habitatges d’ds residencial ha de
garantir, amb [objecte de facilitar Pestada, la prestacid directa o indirecta dels serveis

turistics segiients:

a) Neteja periddica de I'habitaige, abans de Ientrada de nous clients o durant Pestada
d’aquests.

b) Subministrament de roba de llit, llenceria, parament de la casa en general i reposicid
d’aguests.

) Manteniment de les instal lacions.

d) Qualsevol altre que es pugui determinar reglamentdriament.

En cas de contractar-se personal per dur a terme els serveis esmentats, s’han de complir les
normes laborals, de seguretat social | de prevencid de riscs laborals aplicables als
treballadors, aixi com el conveni col-lectiu que sigui d’aplicacid.

2. A més de les obligacions imposades en l'article 19 de la present Llei a totes les empreses
turistiques, la persona o entitat comercialitzadora d’estades turistiques a habitatges d’ds
residencial ha de possibilitar Passisténcia telefonica al turista o usuari durant les vint-i-
quatre hores. Aquest nimero i servei també ha d’estar a disposicid de la comunitat de
propietaris a fi de poder comunicar incidéncies greus que es puguin produir i que lafectin.

9. Esmodifica l'article 52, que passa a tenir la redaccié seglient:

Article 52
Capacitat, equipament minim i presentacid de la DRIAT

1. Els habitatges d’is residencial poden comercialitzar estades turistiques pel nombre maxim
de places que permeti la cédula d’habitabilitat o el titol d’habitabilitat andleg esmentat en

Particle 50.

2. En defensa de les persones consumidores | usudries, els habitatges han de tenir
Pequipament minim que es determini reglamentdriament | sempre han de disposar almenys
d’una cambra de bany per cada quatre places. En els casos de places que excedeixin el
nombre de quatre o de miiltiples de quatre ja s’exigeix una nova cambra de bany.
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3. No es poden comercialitzar estades turistiques a habitatges que no compleixin tot el gue
determinen aquesta Llei i la normativa de desenvolupament, aixi com la normativa
urbanistica en els termes daguesta Llei | que no hagin presentat la DRIAT a
FAdministracid competent.

Es modifica l'article 75, que passa a tenir la redaccid seglient:

Article 75
Ovdenacio territorial dels recursos turistics

1. Lordenacid territorial dels recursos turistics de cada una de les illes s’ha de fer segons el
que disposa aquesta Liei, d"acord amb els instruments de planejament i la resta de normes
d’ordenacid del territori aplicables.

2. Als efectes d’aquesta Llei, té la consideracid de zona apta per a la comercialitzacié
d’estades turistiques a habitatges d’iis residencial aguella en gué, justificadament i amb les
mesures correctores que es puguin establir, es consideri que aquesta utilitzacid
extraordindria dels habitatges residencials resulta compatible amb Iis ordinari d’habitatge
que els caracteritza.

3. Cada consell insular ha de declarar i delimitar mitjancant acord del ple les zones aptes
per a la comercialitzacié d’estades turistiques a habitatges d’ds residencial, que pot
diferenciar per tipologies edificatories. Aquest acord s'ha d’emetre en el termini maxim de
vuit mesos des de lentrada en vigor d’aquesta Llei, 1 s’ha de publicar en el Butlleti Oficial
de les llles Balears.

Aguest procediment s’ha de sotmetre a les determinacions segiients:

a) Préviament a la declaracid, cal sotmetre la proposta redactada pel Consell a tramit
d’informacic piblica per un termini no inferior a trenta dies habils per tal que s’hi puguin
fer al-legacions.

b) S’ha de sol-licitar l'informe als ajuntaments, que 'han d’emetre en el termini maxim
d’un mes, en el qual poden proposar alternatives raonades. Aixi mateix, poden manifestar la
no admissid de comercialitzacio d’estades turistigues a habitatges en tot o en part del seu
terme municipal, sigui respecte a totes les tipologies edificatories o a algunes, aspecte que ha
de ser vinculant. En el cas que algun ajuntament no emeti I'informe en el termini esmentat,
el consell insular pot prendre les determinacions urbanistiques que consideri respecte de la
comercialitzacid turistica d’habitatges al municipi i, si escau, respecte de la zonificacid.

Els consells insulars es poden separar dels criteris continguts en els informes per causes
Justificades relatives al control de legalitat i a Pordenacid urbanistica i territorial de caire
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supramunicipal o insular, en la qual s'incloven aspectes relatius a infraestructures, a
equipaments, a serveis i, en general, a activitats d’explotacid de recursos en I'ambit de
Pordenacid turistica insular.

c) També s’ha d’elaborar, en cas que es prevegin efectes significatius sobre el medi ambient,
un informe analisi d’aquests efectes, que s’ha de sotmetre a informacid piblica i a consulta
de les administracions afectades, i sol-licitar una declaracid ambiental estratégica a la
Comissic Balear de Medi Ambient, abans de 'aprovacid definitiva, que ha d’emetre en el
termini maxim d’un mes. Aquesta declaracié no és impugnable.

Pel que fa al municipi de Palma, la delimitacid de les zones aptes a qué es refereix aguest
punt, 'ha de dur a terme el Ple de UAjuntament, amb els mateixos requeriments
procedimentals esmentats abans: proposta de ['Ajuntament, amb la sol-licitud de Pinforme
al Consell Insular de Mallorca, que 'ha d’emetre en el termini maxim d’un mes i en el gual
es pot oposar per les mateixes causes exposades en el segon pardgraf de la lletra b anterior.
E£n el cas de no emetre ['informe, s’ha de considerar acceptada la proposta de I’Ajuntament.

Si els consells insulars o PAjuntament de Palma no duen a terme aquesta declaracid en el
termini maxim esmentat, no es poden presentar declaracions responsables per comercialitzar
estades turistiques a habitatges residencials fins que no s’adopti 'acord.

Aquestes delimitacions es poden modificar mitjancant el mateix procediment.

4. Reglamentariament es poden establir condicions urbanistiques especifigues per a Pexercici
d’aquesta activitat a cada una de les zones aptes declarades, aixi com criteris de
sostenibilitat per a la incorporacid en els planejaments territorials o urbanistics,

5. En tots els casos i al marge de la zonificacid preceptiva per poder dur a terme la
comercialitzacio turistica d’estades a habitatges d’vs residencial, els instruments d’ordenacio
territorial, urbanistica o ambiental poden imposar altres condicions.

11. Es modifica la denominacié del capitol IV del titol IV, que passa a tenir la
redaccio seglient:

Capitol IV
Baixes dels establiments d’allotjament turistic i dels habitatges objecte de
comercialitzacio turistica

12. Es modifica I’article 85, que passa a tenir la redaccid seglient:

Article 85
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Baixes dels establiments d’allotjament turistic | dels habitatges objecte de
comercialitzacio turistica

1. Les persones propietaries dels establiments d’allotjament turistic o les persones
explotadores amb el consentiment exprés de les persones propietaries han de comunicar la
baixa temporal o definitiva de Pactivitat a 'Administracid competent, que I'ha d’inscriure en
el corresponent registre insular d’empreses, activitats i establiments turistics.

Les persones propietaries dels habitatges objecte de comercialitzacid turistica o les persones
comercialitzadores amb el consentiment exprés de les persones propietaries han de
comunicar la baixa definitiva de Uactivitat a '’Administracid turistica competent, que "ha
d’inscrivre en el registre corresponent. El régim de baixa temporal no s'aplica als habitatges
objecte de comercialitzacio turistica.

2. L’Administracid turistica competent també pot disposar d’ofici les baixes temporals o
definitives, després de la instruccio de Pexpedient corvesponent i la notificacid de la resolucid
a la persona titular de la propietat i de Pexplotacid, segons el cas, en els termes i les
condicions prevists en la present Llei i reglamentariament.

Pel que fa als habitatges objecte de comercialitzacid turistica, I'’Administracic turistica
també pot acordar-ne la baixa definitiva si hi ha un cessament de la comercialitzacid
turistica durant tres anys consecutius.

3. Pel que fa als habitatges objecte de comercialitzacid turistica sotmesos al régim de
propietat horitzontal, la baixa definitiva es produeix de manera automatica una vegada que
es compleixen cinc anys des de la presentacio de la DRIAT, si no es comunica la prorroga en
les condicions esmentades en aguesta Llei.
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Es modifica P'arricle 87, que passa a tenir fa redaccio seglient:

Article 87
Baixa definitiva

1. La baixa definitiva d’un establiment d’allotjament turistic o d’un habitatge objecte de
comercialitzacid turistica ha de comprendre la de Pautoritzacid turistica sectorial atorgada
en el seu moment o la pérdua d’efectes de la declaracio responsable d’inici d’activitat
turistica o comunicacic prévia presentada, aixi com la de la totalitat de les places de
Pestabliment o 'habitatge. No obstant aixo, es poden donar de baixa definitiva un nombre
determinat de places turistiques en el suposit de reformes de lestabliment o I'habitatge, les
quals no han de computar a lefecte de intercanvi previst en apartat 1 de larticle segiient.

2. En tots els casos, la baixa definitiva implica la revocacis de les autoritzacions turistiques
de lestabliment o habitatge o la pérdua d’efectes de la declaracid responsable i la
cancel-lacid de la inscripcid en els registres turistics.

Es modifica la denominacid de la seccié 2a del capitol IV del titol IV, que passa
a tenir la redaccié seglient:

Seccid 2a
Baixa definitiva com a requisit per a inici d’una activitat turistica referida a
establiment d’allotjament turistic o habitatge residencial objecte de comercialitzacié
turistica i per a Pampliacid de places

Es modifiquen els punts 1 i 2 de I'article 88, que passen a tenir la redaccié
seguent:

1. Leficcia d’una declaracid responsable d’inici d’activitat turistica o de la comunicacid
prévia d’ampliacid, referida a un establiment d’allotjament turistic o a un habitatge
residencial que es comercialitzi turisticament, i la inscripcid en el registre insular d’empreses,
activitats i establiments turistics corresponent, aixi com lampliacid de places i la inscripcid
d’aquestes, estan condicionades a aportar el mateix nombre de places, obtingudes d’altres
allotjaments turistics o d’altres habitatges objecte de comercialitzacid turistica, que es donin
de baixa definitiva i que les haguessin adquirit en el seu moment de manera onerosa, la gual
cosa s’ha d’acreditar per qualsevol mitja admissible en dret, o bé obtingudes de les borses de
places gestionades pels organismes gestors 0 les administracions turistiques, en la mesura de
la disponibilitat. Les places turistiques queden vinculades a Pimmoble fins a la baixa
definitiva.
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Es requisit imprescindible per a Peficacia de les declaracions responsables d’inici d’activitats
turistiques i la posterior inscripcid que les places esmentades en el paragraf anterior
provinguin de la mateixa iila.

En cap cas no es poden emprar places adquirides de les borses de places amb destinacid a
allotjaments turistics per habitatges objecte d’estades turistiques, i viceversa.

2. Al marge de les consideracions generals contingudes en el punt anterior, pel que fa g la
comercialitzacié  d’estades turistiques a habitatges sotmesos al régim de propietat
horitzontal, les places necessaries han de ser adquirides als organismes gestors de places o a
PAdministracio turistica de cada illa, en la mesura de la disponibilitat | de manera
provisional per un termini de cinc anys prorrogables en els termes establerts en aquesta Llej.

Es modifica el punt 7 de I'article 88, que passa a tenir la redaccié seglient:

7. El comput del nombre de places per a nous establiments d’allotjament | per a les
ampliacions dels existents, aixi com per als habitatges objecte de comercialitzacid turistica,
s’ha de fer de la manera segijent:

a) Per als apartaments turistics, dues places per estudi projectat i tres places per
apartament d’ur dormitori, a més de dues places més per cada dormitori que es projecti.

b) Per als hotels i hotels apartament, dues places per habitacid. Es pot computar fins al
10 % del total de les habitacions de qué es disposi com a individuals. Les unitats
d’allotjament amb sala d’estar s’han de computar com a dues places per cada bany de qué
disposin,

No computen als efectes d’aquest article i als efectes del comput global dels allotiaments
turistics els llits supletoris destinats a menors de dotze anys.

¢) Per als habitatges objecte de comercialitzacid turistica, cal atenir-se al comput que
determini la cédula d’habitabilitat, en aplicacid del Decret 145/1997, de 21 de novembre,
pel qual es regulen les condicions d’amidament, higiene i instal-lacions per al disseny i
Phabitabilitat  d’habitatges aixi com [Pexpedicié de cédules d’habitabilitat. Aquests
habitatges no poden disposar de llits supletoris.

A les illes on els consells insulars admetin ef titol d’habitabilitat especific i andleg esmentat
en larticle 50, cal atenir-se al comput que determini aquest.

Es modifica Particle 89, que passa a tenir la redaccid seglient:

Article 89
Excepcid a la disposicié general
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Mentre el PIAT o, si escau, el PTI de I'illa de Menorca no determinin el sostre méxim de
places, els habitatges objecte de comercialitzacid d’estades turistigues, els establiments
d’allotjament de turisme rural, els de turisme d’interior i efs establiments d’allotiament
ubicats a les zones turistiques de Pilla que es determinen en les normes d’ordenacié
territorial corresponents han de continuar exclosos del que disposa Particle 88, relatiu a la
baixa definitiva com a requisit per a l'inici d’una activitat turistica.

18. Es modifica P"article 91, que passa a tenir la redaccid seglent:

Article 91
Gestid de les places donades de baixa definitiva

1. A cada un dels quatre ambits insulars (Mallorca, Menorca, Eivissa i Formentera) es pot
crear un organisme amb participacio de Administracid turistica competent, del sector
empresarial d’allotjaments turistics i de comercialitzacid d’estades turistiques, i dels agents
socials més representatius, que ha de gestionar respecte de cada illa: les places turistigues
corresponents a allotjaments turistics i les places corresponents a estades turistiques dutes a
terme a habitatges d’s residencial.

A lilla de Mallorca hi ha de participar també el Consell Insular de Mallorca.

2. Les administracions competents en matéria d’ordenacid turistica de cada illa han de
posar a disposicid de 'organisme gestor, amb cardcter gratuit | de manera periddica:

a) Les places corresponents a establiments o habitatges residencials objecte de
comercialitzacid turistica donats de baixa definitiva per les persones titulars voluntariament i
no transmeses a un tercer, de conformitat amb la disposicid addicional catorzena.

b) Les places corresponents a establiments turistics o habitatges residencials objecte de
comercialitzacid turistica donats de baixa definitiva d’ofici per I'’Administracid competent.

c) Les places corresponents a establiments turistics o a habitatges objecte de comercialitzacié
turistica donats de baixa definitiva i no utilitzades en la totalitat per les persones
interessades que presentin la declaracid responsable d’inici d’activitat turistica corresponent
a un establiment d’allotjament turistic o a un habitatge objecte de comercialitzacid turistica.

d) Les places adquirides a particulars, si les administracions turistigues o els organismes
gestors decideixen adquirir-les exercint el dret de tanteig o retracte, de conformitat amb la
disposicid addicional catorzena.

No s’han d’entendre compreses en els apartats anteriors, i per tant no s’han d’integrar en
les borses de places, les corresponents a allotjaments turistics o habitatges comercialitzats
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turisticament que, a 'empara del Decret 9/1998, de 23 de gener, d’aprovacid de mesures
transitories relatives al procediment dautoritzacid prévia i d’obertura de construccions,
obres i instal-lacions d’empreses I activitats turistiques; a Pempara de la Llei 2/1999, de 24
de marg, general turistica de las llles Balears, o a empara de la Llei 8/2012, no hagin
hagut d’aportar places en el moment de 'obertura.

3. La persona interessada a presentar la declaracid responsable d’inici o d’ampliacid d’un
establiment d’allotjament turistic o d’un habitatge residencial objecte de comercialitzacio
turistica pot obtenir les places d’allotjaments turistics o habitatges d’is residencial
comercialitzats turisticament de illa que es donin de baixa definitiva i les hagin adquirit de
manera onerosa, 0 d’aquest organisme, en la mesura en qué no les hagi exhaurit, la qual
cosa s’ha d’acreditar mitjancant un certificat expedit a aquest efecte. 5i no s’ha creat
Porganisme, les pot adquirir de I'Administracid turistica insular, per a la qual cosa s’han
d’aplicar en general les disposicions contingudes en aquest article.

4. En cas que Porganisme gestor exigeixi una contraprestacid economica per les places, el
preu d’aquestes ha de ser determinat pel mateix organisme o per PAdministracid turistica en
consideracid a criteris objectius de valoracid i se li ha de donar publicitat.

En tots els casos, el preu de les places corresponents als habitatges d’iis residencial objecte de
comercialitzacid d’estades turistiques pot ser diferent del de les places turistiques
corresponents a allotjaments turistics. Aixi mateix, respecte dels primers, s’ha de diferenciar
també entre les places objecte de transmissid permanent i les places objecte de transmissio
provisional per als habitatges subjectes al régim de propietat horitzontal.

5. Reglamentariament s’han d’establir el procediment, les condicions i els requisits de
desenvolupament del que disposa aquest article.

S’introdueix un nou apartat en article 103, que passa a tenir la redaccid
seguent:

4. Pel que fa a la comercialitzacio d’estades turistiques a habitatges, sén responsables de les
infraccions les persones propietdries de Iimmoble juntament amb les persones o entitats
comercialitzadores, llevat de prova en contrari.

Es modifica la lletra g de I'article 105, que passa a tenir la redaccié segiient:
g) La publicitat, la contractacid o la comercialitzacié d’establiments, activitats o empreses

que no hagin presentat la corvesponent declaracid responsable d’inici d’activitat turistica o la
comunicacié prévia, si aquestes son exigibles per la normativa turistica, i aixi mateix, si les



21.

22.

23.

24,

Parlament de les llles Balears
RGE: 5311/2017 - 11/04/2017 09:57

han presentat i no es compleixen els requeriments normatius per al seu exercici, llevat que
suposi falsedat, omissid o alteracid dels aspectes substancials en els termes de article 106.

Es modifica la lletra x de ["article 105, que passa a tenir la redaccié seglient:

x) La realitzacio d’activitats a dependéncies dels establiments turistics o a habitatges
residencials objecte de comercialitzacid turistica que infringeixin la normativa turistica.

S’introdueix una nova lletra en Particle 105, amb fa redaccid segient:

ac) No adoptar les mesures adequades per tal que els seus clients no duguin a terme
comportaments greus contraris a les normes de régim intern en els establiments turistics 0 a
les basiques de la convivéncia o al que fixin els estatuts de la comunitat de propietaris als
habitatges subjectes al régim de propietat horitzontal, si aquests comportaments
produeixen molésties o perjudicis greus a la resta de clients o al veinat.

Es modifica el punt 2 de I"article 109, que passa a tenir la redaccié segiient:

2. Les infraccions qualificades com a greus han de ser sancionades amb multa de 4.001 a
40.000 euros.

No obstant aixd, la infraccio prevista en la lletra g de Particle 105 s’ha de sancionar amb
multa d’entre 20.007 euros i 40.000 euros, si la infraccid es refereix a la no presentacid de
declaracid responsable respecte de la comercialitzacio d’estades turistiques a habitatges d’is
residencial.

Com a sancid accessoria es pot imposar la suspensid temporal de lactivitat de lempresa o de
Pexercici professional o la clausura temporal de Vestabliment.

Es modifica la disposicié addicional catorzena, que passa a tenir la redaccié
seglent:

Cas que les persones titulars dels establiments turistics que es vulguin donar de baixa
definitiva de manera voluntaria tenguin intencid de transmetre les places turistiques a un
tercer han de comunicar, com a minim vint dies abans de la baixa, aquesta intencié a
PAdministracié turistica, periode durant el qual aquesta o I'organisme gestor de places pot
exercir el dret de tanteig.
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Aixi mateix, en cas de no haver-ho comunicat, 'Administracid té el mateix periode de vint
dies per exercir el dret de retracte sobre la venda, des del moment de I'obligada comunicacié
de la baixa definitiva.

Disposici6 addicional primera

En el termini de dos anys comptadors des de Ientrada en vigor d’aquesta Llei, la
conselleria competent ha d’avaluar P'impacte social i fer publica aquesta avaluacié.
També ha de fer una avaluacié continua del procés i dels resultats, que s’ha de
publicar en forma d’informe amb periodicitat anual, al qual s’ha de donar difusid.

Disposicié addicional segona

Als efectes de les obligacions determinades en aquesta Llei, s’han d’entendre
inclosos en el concepte d’habitatges objecte de comercialitzacid turistica els
habitatges turistics de vacances.

Disposicié transitoria primera

1. Els establiments d’agroturisme, d’hotel rural, els establiments hotelers amb
categoria minima de quatre estrelles i els d’apartament turistic amb categoria
minima de quatre claus que estiguin oberts amb caracter permanent almenys onze
mesos I’any, que abans de entrada en vigor d’aquesta Llei hagin presentat un
projecte d’obra en forma a "Administracié urbanfstica o hagin obtingut la llicéncia
d’obres corresponent, continuen exonerats de ['aplicacié de la ratio turfstica
establerta en "article 5.4 de la Llei 8/2012.

També ho estan els establiments esmentats, si abans de I'entrada en vigor d’aquesta
Llei s’ha presentat en forma a I’Administracié turfstica la sol-licitud de I'informe
preceptiu i vinculant de la disposicié addicional quarta, pel que fa al projecte de
modernitzacié presentat.

2. Els establiments d’allotjament que, d’acord amb la normativa anterior, es trobin
entre els supdsits que permetien exonerar-los de ['obligacié d’aportar places
turistiques, s’han de regir per aquella normativa, si han presentat un projecte d’obra
en forma a I’Administracié urbanistica o han obtingut la llicéncia d’obres
corresponent amb anterioritat a I'entrada en vigor de la present Llei. També ho
estan aquests establiments, si s’ha presentat en forma a I’Administracié turistica,
abans de l'entrada en vigor d’aquesta Llei, fa sollicitud d’informe preceptiu i
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vinculant de la disposicié addicional quarta, pel que fa al projecte de modernitzacié
presentat.

3. Eis hotels de ciutat que, amb anterioritat a I’entrada en vigor d’aquesta Llei, hagin
presentat un projecte d’obra en forma a PAdministracié urbanistica o hagin
obtingut la llicencia d’obres corresponent, s’han de regir per {a normativa anterior
respecte del comput de places. També s’hi han de regir els que hagin estat objecte
de sol-licitud en forma a "Administracid turistica de P'informe preceptiu i vinculant
de la disposicié addicional quarta, pel que fa al projecte de modernitzacié
presentat.

4. Els expedients analegs relatius a habitatges turistics que a l'entrada en vigor
d’aquesta Llei ja estiguin en tramitacié s’han de regir per la normativa vigent en el
moment de {a presentacid de la sol licitud.

Disposicié transitoria segona

Es disposa un perfode transitori de cinc anys des de I’entrada en vigor d’aquesta Llei
perqué tots els habitatges que es comercialitzen turisticament assoleixin el certificat
energétic minim que determina larticle 50.5 de la Llei 8/2012 o el que es pugui
exigir en un desenvolupament reglamentari.

Disposicié derogatoria tinica

1. Queden derogats els punts 51 6 de 'article 88 de la Llei 8/2012.

2. Queden derogats els punts 17, 2 i 7 de I'article 106 del Decret 20/2015, de 17
d’abril, de principis generals i directrius de coordinacié en matéria turfstica; de
regulacié d’organs assessors, de coordinacié i de cooperacié del Govern de les liles
Balears, i de regulacic i classificacié de les empreses i dels establiments turistics,
dictat en desenvolupament de la Llei 8/2012.

3. Aixi mateix, queden derogades totes les disposicions de rang igual o inferior que
s’oposin al que conté aquesta Llei,
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Disposicié final tinica

Aquesta Llei entra en vigor I'endema d’haver-se publicat en el Butlleti Oficial de les llles
Balears.

Palma, 7 d’abril de 2017

El vicepresident i conseller d’Innovacié La presidenta
Recerca i Turisme

Gabriel Barceld i Milta Francesca Lluch Armengol i Socias
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EXPOSICION DE MOTIVOS

El articulo 30.11 del Estatuto de Autonomia de las illes Balears dispone que el
turismo es una competencia exclusiva de la Comunidad Auténoma, en atencién al
articulo 148.1.18.2 de la Constitucién, que se refiere a la promocién y a la
ordenacién del turismo en el dmbito territorial respectivo. Por lo tanto, desde que
el Real Decreto 3401/1983, de 23 de noviembre, aprobé el traspaso de las
funciones y los servicios en materia de turismo del Estado a las Illes Balears, la
Comunidad Autdénoma ha ejercido esta competencia, tanto desde un punto de
vista de ordenacién material como de elaboracién de normativa.

También es importante mencionar el articulo 24 del Estatuto de Autonomia, que
dispone que los poderes publicos de la Comunidad Auténoma reconocerédn la
actividad turfstica como elemento econdmico estratégico y que el fomento y la
ordenaciéon de la actividad turistica se llevard a cabo con el objetivo de hacerla
compatible con el respeto al medio ambiente, al patrimonio cultural y al
territorio.

Esta competencia exclusiva en turismo ha permitido llevar a cabo una regulacidn
de los alojamientos turisticos de las lifes Balears y también de las viviendas que se
comercializan turisticamente. Asi, hay que destacar la Ley 2/1999, de 24 de
marzo, general turistica, que regulaba y configuraba las viviendas turisticas de
vacaciones como alojamientos turisticos; la Ley 2/2005, de 22 de marzo, de
comercializacion de estancias turisticas en viviendas, que llevd a cabo la
regulacion de ciertas viviendas, ya no como alojamientos turisticos, sino como
viviendas objeto de comercializacién turistica, y la Ley 8/2012, de 19 de julio, del
turismo de las llles Balears, que también configura con cardcter general este tipo
de actividad como una comercializacién turistica de viviendas, pero desde la
definicién clara del hecho de que se trata de viviendas de uso residencial. Las dos
primeras normas solo permitian la comercializacién turistica en viviendas
unifamifiares aisladas, pero la Ley 8/2012 amplié las posibilidades a las viviendas
pareadas sometidas al régimen de propiedad horizontal y a las viviendas
unifamiliares entre medianeras siempre que fueran Unicas en la parcela.
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Con la modificacién que se fleva a cabo con esta ley se trata de hacer encajar
también en las posibilidades de comercializacién de estancias turfsticas las
viviendas residenciales sometidas al régimen de propiedad horizontal —o edificios
plurifamiliares—, mds alla de los conocidos como edificios pareados sobre parcela
comin, que ya estaban permitidos.

En todos los casos, esta regulacidon no puede obviar las diversas problemdticas
que la comercializacion de estancias turisticas en wviviendas de uso residencial
puede comportar, por lo cual se establecen unos limites y unas formalidades
legales relacionados basicamente con la salvaguarda del derecho al domicilio fibre
de inmisiones, el urbanismo, la ordenacidn del territorio y el medio ambiente
adecuado.

Como punto de partida de la modificacidon que se lleva a cabo, se tiene que
indicar el cambio del concepto mismo de empresas comercializadoras de estancias
turisticas en viviendas. Se pretende recoger lo que la misma Ley de arrendamientos
urbanos, en el articulo 5 e, excluye de su dambito de aplicacién y remite a las
normativas turisticas. Es necesario observar, en todos los casos, que se exige
finalidad lucrativa, lo cual excluye del concepto de vivienda comercializada
turisticamente supuestos como la cesidon temporal y gratuita de una vivienda y los
intercambios de viviendas con finalidades turisticas, entre otros.

Con respecto a los iimites antes indicados, es evidente que, teniendo en cuenta fa
posibilidad que se regula con el fin de llevar a cabo comercializaciones turisticas
en viviendas sometidas al régimen de propiedad horizontal, siempre que se
cumplan los criterios que se indican, asi como el gran ndmero de nuevas altas de
viviendas comercializadas turisticamente que se ha dado en los Ultimos afios, se
hace imprescindible un control desde el punto de vista urbanistico y territorial,
puesto gue se debe poner atencién en la configuracion de los barrios o las zonas
donde se concentre la oferta y en la convivencia en estos; en la existencia de
infraestructuras adecuadas, y, a escala general, en el hecho de evitar una subida
de los precios del arrendamiento o de la vivienda, asi como en la falta de oferta de
esta para la poblacién residente.

Otro aspecto que recoge la modificacidn que lleva a cabo esta ley estd
relacionado con el techo relativo a las plazas turisticas en alojamientos turisticos y
a las plazas objeto de comercializacién turistica en viviendas de uso residencial,
dado que se ha detectado en los ultimos afios una enorme presién sobre el
territorio, las carreteras, las infraestructuras, el medio ambiente y los recursos
disponibles, entre otros, que hace necesario que se mantenga de manera real un
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techo o limite maximo de plazas turisticas, gue debe venir determinado por las
legalmente existentes mds las integradas en las bolsas de plazas turisticas de que
dispongan las administraciones turisticas. Este techo, en todos los casos, debe
poder ser modificado por los planes de intervencién en dmbitos turisticos (PIAT)
y, sl procede, por los planes territoriales insulares (PTI). Estos instrumentos
podrdn determinar también fa existencia de dos bolsas de plazas turisticas: una
para alojamientos turisticos y fa otra para estancias turfsticas en viviendas, Estas
determinaciones de los PIAT o PTl se podran llevar a cabo segin la capacidad de
acogida por isla, basada en razones medicambientales y de ordenacién del
territoric, que ya ha sefialado la Organizacién Mundial del Turismo (OMT) y que
se corresponde con el nivel de afluencia turistica y de equipamientos que puede
asumir una regién para una satisfacciéon éptima de los visitantes, sin gue implique
una repercusion importante en los recursos y en la capacidad de gestién.

Asi, es importante observar que la limitacién o el techo méximo de plazas
turisticas en el archipiélago balear no es nueva. Ya estd recogida en el
ordenamiento juridico propio desde el Decreto 9/1998, de 23 de enero, de
medidas transitorias relativas al procedimiento de expedicién de autorizaciones
previas y de apertura de construcciones, obras e instalaciones de empresas y
actividades. Posteriormente, en la Ley 2/1999 y, actualmente, en la Ley 8/2012.
Todas estas normas ya supeditaban y supeditan la apertura de nuevos
establecimientos de alojamiento turistico o la ampliacién de los existentes a la
aportacidn de plazas turisticas de establecimientos que se den de baja definitiva o
adquiridas a los érganos gestores de plazas. Por lo tanto, esta modificacién
mantiene esta exigencia, pero elimina el gran niimero de excepciones que habia, al
tiempo que posibilita que los PIAT o los PTI puedan determinar otras cifras.

Se mantiene en todos los casos |la excepcionalidad que ya habia para la isla de
Menorca, a tenor de sus peculiaridades en la materia.

También, vy en esta linea de evitar una saturacidn turistica no deseable ni
sostenible, se eliminan determinadas excepciones a la ratio minima de plazas por
metro cuadrado de parcela y se mantienen solo para los establecimientos que no
se podrian entender sin esta.

Volviendo al control antes mencionado de cardcter territorial y urbanfstico refativo
a las estancias turisticas en viviendas residenciales, este pasa, en primer lugar, por
una delimitacién de zonas aptas para poder llevar a cabo la comercializacidn
turfstica. Tienen que llevar a cabo esta zonificacidn los consejos insulares y el
Ayuntamiento de Palma respecto de las zonas en que, justificadamente y teniendo
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en cuenta las peculiaridades de las infraestructuras, la densidad poblacional u
otros criterios insulares, se considere que esta dedicacion extraordinaria de los
edificios residenciales resulta compatible con el uso ordinaric de vivienda que los
caracteriza. Eso si, serd necesario en este procedimiento solicitar el informe a los
ayuntamientos.

Al margen de esto y con respecto a fa comercializacién de estancias turisticas
Hevada a cabo en viviendas residenciales sometidas al régimen de propiedad
horizontal, se considera necesario fijar, por razones urbanisticas, un limite
adicional de temporalidad de cinco afios para el ejercicio de la actividad. Este
permiso seria renovable mediante la presentacién de una comunicacién y de un
certificado de adquisicién temporal de plazas, pero siempre que se siguieran
cumpliendo todos los requisitos legales en el momento de la renovacién, como,
por ejemplo, que la zona donde se ubicaran siguiera siendo una zona apta para la
comercializacién de estancias turisticas en viviendas residenciales. Ello, porque
con esta ley se regula de manera especifica, por primera vez en las liles Balears, la
posibilidad con condiciones de comercializacién turistica de estas viviendas, en las
cuales, por lo tanto, se llevard a cabo una actividad de cardcter residencial
turistico junto con el estrictamente residencial, lo cual, sumado a la generalmente
mayor densidad poblacional por solar respecto de otras tipologias, conduce a la
necesidad de que el legislador prevea la posibilidad de que las zonas donde se
permita o los criterios urbanisticos o territoriales que se establezcan se puedan ir
adaptando a las problemdticas y necesidades urbanisticas que puedan ir
surgiendo, y, en consecuencia, estas viviendas que ofrezcan estancias turfsticas
estén siempre supeditadas a la permisividad o no de estos instrumentos, sin que la
no posibilidad de renovacién pueda generar derechos, incluido el derecho a
indemnizaciones.

Con respecto al establecimiento de las zonas aptas, hay que recordar que los
consejos insulares son las instituciones de gobierno de cada una de las islas, a la
vez que son instituciones de fa comunidad auténoma y disfrutan de autonomia en
la gestidn de sus intereses de acuerdo con la Constitucién, el Estatuto y las leyes
del Parlamento en su dmbito territorial. Concretamente, con respecto al d&mbito
urbanistico y territorial, de acuerdo con el articulo 70 del Estatuto de Autonomia,
los consejos insulares tienen atribuidas, en calidad de competencias propias, las
materias de urbanismo, habitabilidad y ordenacién del territorio, con el litoral
incluido.
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El tratamiento peculiar del municipio de Palma se fundamenta en la condicidn de
capital, sin olvidar su elevada poblacidn, razén por la cual {a Ley de capitalidad ya
le otorga unas competencias urbanfisticas singulares.

En todo caso, serd necesario en el proceso de zonificacién un periodo de
informacién puiblica con la posibilidad de hacer alegaciones, asi como la solicitud
de informe con cardcter preceptivo a cada ayuntamiento, vistas sus competencias
en urbanismo atribuidas por el articulo 25 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de
bases de régimen local.

También se dispone que, reglamentariamente, se pueden establecer condiciones
urbanisticas especificas, y, asimismo, que los diferentes instrumentos de
ordenacidn territorial y urbanfstica pueden establecer otras condiciones para las
viviendas de uso residencial objeto de comercializacién de estancias turisticas,
evidentemente en el dmbito y con el aicance limitado de estos instrumentos: la
ordenacion territorial y urbanistica.

Asimismo, teniendo en cuenta esta necesidad de proteger el medio ambiente
adecuado y hacer un uso sostenible de las infraestructuras y de los recursos de las
llles Balears, asi como de proteccién de los turistas como personas consumidoras
y usuarias, se exige en todas las viviendas residenciales que quieran comercializar
estancias turisticas el requisito de disponer de un certificado energético concreto,
en funcidon de la antigiiedad del inmueble, y se determina que solo podran
presentar nuevas declaraciones responsables de inicio de actividad turistica las
que dispongan de contadores individuales y oficiales de agua, y de otros
suministros energéticos, si procede.

De la misma manera y por razones de proteccién del acceso de la poblacidn de las
Islas & una vivienda, se fija la prohibicién de comercializacién turistica a las
viviendas en régimen de proteccién oficial o precio tasado o que hayan estado
sometidas a eflo.

Por otra parte, se tiene que hacer mencidn especificamente a una exigencia de
antigliedad que se requerird a las viviendas de uso residencial que quieran, a partir
de ahora, presentar las declaraciones responsables para comercializar estancias
turisticas, que serd de cinco afios durante los cuales, ademds, el uso tendrd que
haber sido residencial privado. Ello, porque, como dice el mismo concepto, tienen
que ser viviendas de uso residencial y, por lo tanto, tiene gue haber una
consolidacion previa y real de este uso residencial antes de poder ser
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comercializada turisticamente. Se trata de evitar saturaciones, especulaciones
urbanisticas y otros perjuicios al interés general.

De lo contrario, y vista la proteccidn especial que debe tener, se prohibe llevar a
cabo nuevas altas de viviendas residenciales comercializadas turfsticamente en
suelo ristico protegido, a menos que los PIAT o los PTI, por razones justificadas,
puedan determinar otra cosa en el &mbito insular correspondiente.

Con respecto a las consideraciones antes mencionadas y la relacién de estas con
la Directiva 2006/123/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, relativa a los
servicios en el mercado interior, el considerando numero 9 de la Directiva
determina que esta no se aplica a las normas relativas a ordenacion del territorio,
urbanismo y ordenacién rural. Asimismo, los articulos 9 y siguientes de la misma
Directiva permiten limitar el acceso a una actividad de servicios y su ejercicio si
esta justificado por razones imperiosas de interés general (RIIG), entre las cuales
se encuentran, de acuerdo con el articulo 4.8, la proteccién de las personas
consumidoras, la proteccién del medio ambiente y del entorno urbano o los
objetivos de politica social, entre otros.

Hay que mencionar que también se modifican varios articulos de la Ley 8/2012
para procurar que los comercializadores de viviendas turisticas vigilen que la
clientela alojada conozca y respete fas normas de convivencia, en particular las
que puedan constar en las normas de régimen interior de la comunidad de
propietarios en casos de viviendas sometidas a propiedad horizontal, y que hagan
una utilizacién adecuada de los servicios y de las cosas comunes, de manera que
no se produzcan vuineraciones de derechos del resto de personas propietarias o
residentes en el inmueble.

Asimismo, se dispone que la capacidad de las viviendas se tiene que corresponder
con la determinada en la cédula de habitabilidad o en el documente andlogo que
pueda expedir la Administracidn insular competente.

Volviendo estrictamente a las viviendas de uso residencial sometidas al régimen de
propiedad horizontal, debe mencionarse que es cierto que el articulo 33 de la
Constitucidn reconoce, en la seccién de los derechos v deberes de la ciudadania,
el derecho a la propiedad privada, lo cual se podria considerar que concede el
derecho a cualquier uso del inmueble, pero también es cierto que el derecho a la
propiedad privada nace delimitado para su funcién social. Por eso, no tan solo
diferentes configuraciones legales que tengan que ver con el urbanismo, la
ordenacién del territorio, el medio ambiente, etc., pueden limitar el derecho de



Parlament de les llles Balears
RGE: 5311/2017 - 11/04/2017 09:57

propledad, sino que también {as refaciones de vecindad (como las comunidades
de propietarios) pueden limitarlo por razones diversas. Estas razones pueden
afectar incluso a derechos constitucionales fundamentales, tales como el derecho
a la intmidad personal y familiar, el derecho a la seguridad de los residentes
habituales o el derecho al medio ambiente adecuado. En este sentido, se tiene que
tener en cuenta que las personas usuarias de estancias turisticas irén cambiando
cada pocos dias o semanas; que tendrdn acceso a zonas comunes y haran uso de
ellas; que sus usos y dinamica horaria podrian no coincidir con los de los
residentes habituales, etc.

Vistos estos efectos directos sobre el vecindario residente y con independencia de
la posibilidad de interposicién de las acciones que la Ley 49/1960, de 21 de julio,
de propiedad horizental, en su articulo 7.2, otorga a las comunidades de
propietarios, se impone la necesidad de que los poderes publicos procuren,
mediante una intervencién delimitadora general, no solo intentar reforzar el deber
de vigilancia o control de los comercializadores respecto de la clientela e impedir
que se produzcan molestias, sino velar por que el resto de miembros de la
comunidad de propietarios puedan tener una potestad efectiva de decisidn
respecto a la posibilidad de admitir o no la comercializacién turfstica de una o de
varias viviendas pertenecientes a la comunidad, lo que les afectard directamente.
Se tiene que partir de la idea de que esta posibilidad genérica en edificios
sometidos a propiedad horizontal es nueva en el archipiélago y, por lo tanto, la
faita de prevision expresa al respecto en los titulos constitutivos o los estatutos de
las comunidades de propietarios puede ser frecuente. Elio conduce a la necesidad
de dotar a las personas propietarias en régimen de propiedad horizontal, por
medio de una ley, de instrumentos realmente claros y efectivos para determinar si
se permite o no la comercializacién turistica en el edificio, lo cual pasa por
atender, no tan solo a lo que dispongan el tituio constitutivo o los estatutos, sino
por reconocer capacidad efectiva a los acuerdos tomados védlidamente por las
juntas de propietarios al respecto.

Por lo tanto, esta norma parte de exigir que en primer lugar se estard a lo que
pudieran determinar los estatutos, en el sentido de que si determinan la no
posibilidad de uso de los inmuebles para uso diferente al de vivienda, no se podré
flevar a cabo la comercializacién turistica. También establece que, si admiten
expresamente la posibilidad de comercializacién turistica, esta se podrd llevar a
cabo. Para la modificacién de estas previsiones se estard al régimen determinado
en la Ley 49/1960. En caso de que los estatutos no establezcan ninguna de estas
previsiones, la norma advierte que para permitir llevar a cabo comercializaciones
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ruristicas se estard a un acuerdo de la mayoria de propietarios, adoptado de
conformidad con lo que determina el articulo 17.7 de la Ley 49/1960.

La base competencial para llevar a cabo estas determinaciones es, por una
parte, la competencia exclusiva en turismo —articulo 30.17 del Estatuto de
Autonomia—, que ya ha permitido a esta Comunidad dictar en la misma
normativa turistica reguladora de las estancias turisticas gran cantidad de
normativa con contenido juridico civil —asf, en lo referente al régimen juridico de
los usuarios de estancias turisticas, la misma calificacidn como viviendas turisticas
de aquellas en las cuales se produce una cesién temporal del use de la totalidad
de la vivienda con determinada tipologia, etc. El otro fundamento competencial
se encuentra en el articulo 30.27 del Estatuto de Autonomia, que determina como
competencia exclusiva de la Comunidad Auténoma el desarrollo del derecho civil
propio, siempre que no entre en determinadas competencias que se reservan al
Estado. En este sentido, al margen de la regulacidn civil contenida en la regulacién
turistica, se tiene que mencionar la existencia de derecho civil propio de las illes
Balears relativo a la propiedad y otros derechos reales.

Debe mencionarse, asimismo, que esta modificacion afecta también a las
sanciones en las viviendas de uso residencial objeto de comercializacidn turistica
gue no hayan presentado la declaracién responsable para llevarla a cabo, y elio en
atencion a los grandes perjuicios ya detectados que hace este tipo de oferta ilegal
en la poblacidén en general de las illes Balears, dado que provoca falta de oferta de
inmuebles destinados a satisfacer las necesidades permanentes de vivienda, lo
cual es especialmente sensible en determinados nucleos del archipiélago; un
encarecimiento de precios, tanto de alquiler como de venta; fraude fiscal, v
alteraciones del orden publico y la convivencia. Las sanciones impuestas hasta
ahora, si bien ya podian entrar en el rango que esta norma dispone, en la prictica
no se imponfan por las diferentes administraciones competentes, sino que se
optaba por aplicar el rango mds bajo, lo cual se ha demostrado que no es una
herramienta adecuada para combatir una problemdtica tan perjudicial. Por lo
tanto, esta modificacion pretende que las sanciones a la oferta ilegal se apliquen
en su tramo mas alto y que se dé a las administraciones, en todos los casos, un
margen suficientemente amplio de valoracion y aplicacién en el caso concreto.
Eso sin olvidar la aplicabilidad del ya vigente articulo 106 en los casos que puedan
constituir infraccién muy grave.

Esta norma también cambia el cémputo de plazas a los hoteles de ciudad, con el
fin de equipararlo al del resto de establecimientos hoteleros.
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Esta ley también incorpora una disposicidn transitoria destinada al heche de que,
vista la anulacion de excepciones a la necesidad de adquisicién de plazas y del
cumplimiento de ratio turistica, y a los cambios respecto del cémputo de plazas
por hoteles de ciudad, se considera que los proyectos ya presentados en forma a
ta Administracion urbanistica o que ya hayan obtenido la licencia de obra y, por
lo tanto, se hayan elaborado y aprobado bajo determinadas condiciones, no se
tienen que ver ahora afectados. Tampoco se tienen que ver afectados los que
hayan solicitado en forma el informe preceptivo y vinculante a la Administracidn
turistica a que hace referencia la disposicién adicional cuarta de la Ley 8/2012.

Hay que observar también que esta norma no contiene todavia ninguna
modificacién relativa a los articulos suspendidos por la disposicién adicional
Unica del Decreto Ley 1/2016, de 12 de enero, de medidas urgentes en materia
urbanistica, que se realizard en una ley posterior que también modificard la
Ley 8/2012, porlo cual los articutos indicados contindian suspendidos.

Por todo lo que se ha expuesto hasta ahora, con respecto al cumplimiento de los
principios determinados en el articulo 129 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
procedimiento administrativo comtun de las administraciones publicas, se
constata que la norma cumple los principios de necesidad y eficacia, dado que la
regulacion de la comercializacién de estancias turisticas en viviendas residenciales
en general, y de las sometidas al régimen de propiedad horizontal en particular, es
una cuestion ineludible, de innegables consecuencias para la sociedad, que ha
renido en cuenta los mlltiples aspectos e intereses afectados. Asimismo, cumple
el principio de proporcionalidad, dado que contiene la regulacién imprescindible
y no hay medidas menos restrictivas para hacer encajar todos los aspectos e
intereses afectados, tanto generales como particulares.

Por lo que respecta al principio de seguridad jurfdica, también se ha acreditado la
coherencia de esta norma con el resto del ordenamiento juridico: autondmico,
estatal y europeo, y se fija un marco normativo estable, predictible, integrado,
claro y de certeza, que posibilita su conocimiento y comprensién.

En cuanto al principio de transparencia, se ha seguido el trdmite de audiencia
para que las potenciales personas destinatarias tengan una participacién efectiva
en la elaboracién de la normay se han reflejado en esta exposicién de motivos los
objetivos perseguidos. También se han cumplido fos términos del articulo 7 de la
Ley 19/2013, de 9 de diciembre, de transparencia, acceso a la informacidn
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publica y buen gobierno, y asi, entre otros, se ha publicade la Memoria de analisis
de impacto normativo y se ha publicado el Anteproyecto de Ley.

Se han evitado, asimismo, cargas administrativas innecesarias para garantizar el
principio de eficiencia y se han tenido en cuenta los gastos o los ingresos publicos
presentes o futuros. También se ha cuantificado, valorado y acreditado que no
alterardn el cumplimiento de los principios de estabilidad presupuestaria y
sostenibilidad financiera, a los cuales se supedita.

Con respecto al aspecto formal, esta norma se estructura en un articulo, una
disposicién adicional, dos disposiciones transitorias, una derogatoria y una final,

Articulo Unico
Modificacion de la Ley 8/2012, de 19 de julio, de turismo de las llles Balears

1. Se modifican los puntos 3 y 5 del articulo 5, que pasan a tener la siguiente
redaccién:

3. Los planes de intervencion en dmbitos turisticos (PIAT) y, si procede, los planes
territoriales insulares (PT1) pueden establecer la densidad global mdxima de poblacion,
delimitar zonas y dmbitos turisticos y de proteccion, y fijar el tamaiio y las caracteristicas,
asi como establecer pardmetros minimos de superficie, volumetria, edificabilidad y
equipamientos. También pueden delimitar las zonas turisticas saturadas o maduras, de
acuerdo con los criterios establecidos en esta ley. Y asimismo, pueden sefialar las
excepciones que por la ubicacion o las caracteristicas especiales asi lo aconsejen.

Igualmente, pueden determinar estos pardmetros respecto de las zonas residenciales
lindantes con las turisticas.

Asimismo, los PIAT tienen que analizar, con respecto a cada una de las zonas, la
incidencia de las figuras previstas en el articulo 37 y en el capitulo IV del titulo 11l de la
presente Ley.

Los PIAT y, si procede, los PTI pueden determinar también el limite mdximo por isla de
plazas turisticas en alojamientos turisticos y el limite mdximo de plazas en viviendas
residenciales susceptibles de ser comercializadas turisticamente, en funcion de los recursos
insulares existentes, las infraestructuras, las densidades de poblacicn y otros pardmetros
relevantes de su dmbito. En este supuesto, las bolsas de plazas se tienen que adaptar a
esta cifra.
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Hasta que no se determine esta cifra o si no se considera necesario determinarla, el techo
mdximo de plazas por isla tiene que ser el determinado por las existentes legalmente mds
las que integren las bolsas gestionadas por los organismos gestores de plazas turfsticas o
las administraciones turisticas insulares, con las especificaciones previstas en el articulo 89
para la isla de Menorca.

Los PIAT y, si procede, los PTI pueden determinar la existencia de dos bolsas de plazas:
una relativa a alojamientos turisticos y la otra relativa a estancias turfsticas en viviendas
residenciales. Desde este momento las bolsas existentes se tienen que distribuir en el
sentido indicado.

[

5. Los hoteles de ciudad, los establecimientos de turismo de interior y las hospederias
estdn exonerados de la aplicacion de la ratio turistica a que se refiere el pdrrafo anterior.

También lo estdn los albergues y refugios turisticos, si el desarrollo reglamentario habilita
la posibilidad de apertura de estos.

Se modifica la letra a del articulo 16, gue pasa a tener la siguiente redaccién:

a) Respetar las normas de uso y de régimen interior de los establecimientos turfsticos y las
reglas particulares de los lugares objeto de visita y de las actividades turisticas; asimismo,
tienen que respetar las normas bdsicas de convivencia y, con respecto a las viviendas
objeto de comercializacion turistica, también los detalles de la convivencia y la adecuada
utilizacion de los servicios y cosas comunes, y espacios en copropiedad determinados en las
normas de régimen interior de las comunidades de propietarios de los edificios sometidos
al régimen de propiedad horizontal.

Se introduce una nueva letra en el articulo 19, con la siguiente redaccién:

m) Velar por que las personas alojadas, tanto si es en establecimientos de alojamiento
como en viviendas objeto de comercializacidn turistica, estén informadas por escrito y
respeten las normas bdsicas de convivencia.

Y asimismo, estén informadas por escrito y respeten los detalles y la adecuada utilizacion
de los servicios y cosas comunes determinados en las normas de régimen interior de la
comunidad de propietarios en casos de viviendas sometidas a propiedad horizontal, de
manera que no se produzcan perjuicios o molestias al resto de personas alojadas o al
vecindario. En este dltimo caso las personas alojadas tienen que firmar la recepeion de
esta informacion. También en el caso de la comercializacion turistica de estancias en
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viviendas, se tiene que informar al inicio de la estancia del nimero de inscripcion turistica
de la vivienda.

4. Se modifica el punto 6 del articulo 23, que pasa a tener la siguiente
redaccion:

La presentacidn de la declaracion responsable de inicio de actividad debe tener como
efecto inmediato la inscripcidn en el corvespondiente registro insular de empresas,
actividades y establecimientos turisticos. Las administraciones turisticas tienen que
comunicar las inscripciones a las administraciones tributarias, ayuntamientos y Registro
de la Propiedad. En este dltimo caso, si la tipologia de la actividad turistica lo justifica.

5. Se modifica el articulo 28, que pasa a tener fa siguiente redaccion:

Articulo 28
Actividad clandestina, oferta ilegal y canal de oferta turistica

1. La publicidad por cualguier medio de difusidn o la realizacidn efectiva de una actividad
turistica sin haber presentado la declaracion responsable de inicio de actividad tienen la
consideracion de oferta ilegal o actividad clandestina e implican la incoacion del
expediente sancionador correspondiente con sufecidn a lo que dispone esta ley.

2. Se prohibe la utilizacidn de denominaciones de cualquier actividad turistica que puedan
inducir a error sobre la clasificacidn, las categorias o las caracteristicas de la actividad,

Se prohibe que los alojamientos que no hayan presentado la declaracion responsable de
inicio de actividad turistica (DRIAT) o que la hayan presentado sin cumplir los
requerimientos normativos utilicen las denominaciones de vacaciones, turistica o
similares.

3. Con respecto a la comercializacion de estancias turisticas en viviendas, se consideran
oferta ilegal y actividad clandestina, respectivamente, y sin perjuicio de la infraccion que
implica el resto de incumplimientos normativos:

a) La publicidad de viviendas que comercialicen estancias turfsticas que no hayan
presentado la DRIAT a la Administracidn turistica. Es responsable de esta oferta ilegal,
tanto la persona titular del medio a través del cual se lleva a cabo la publicidad, en
soporte de papel, pdgina web o cualquier otro, en los términos de la Ley 34/2002, de 11
de julio, de servicios de la sociedad de la informacion y de comercio electrdnico, como la
persona responsable de insertar la publicidad.
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Toda la publicidad de estas viviendas tiene que incorporar el nimero de inscripcion
turistica de la vivienda.

b) La comercializacidn de estancias turisticas en viviendas que no hayan presentado la
DRIAT a la Administracion turistica.

4. La actividad clandestina, la oferta ilegal, el intrusismo y la competencia desleal tienen
que ser objeto de control, seguimiento y plan de accidn, y se tiene que aplicar el articulo 9
de esta ley, sin perjuicio de la supervision del resto de requerimientos normativos.

5. Se entiende por canal de oferta turistica, con respecto a la comercializacion de
estancias turisticas reguladas en esta ley, todo sistema mediante el cual las personas fisicas
o juridicas, directamente o a través de terceros, comercializan, publicitan o facilitan,
mediante enlace o alojamiento de contenidos, la reserva de estancias turisticas en
viviendas, bien sea por plazos de dias o semanas con el limite establecido en el articulo 50
de esta ley, bien sea con prestacion de algunos de los servicios previstos en el articulo 51.

Se modifica el articulo 49, que pasa a tener la siguiente redaccidn:

Avrticulo 49
Concepto

Son empresas comercializadoras de estancias turisticas en viviendas las personas fisicas o
Juridicas que comercializan turisticamente la totalidad de una vivienda residencial, por
periodos de corta duracion, en condiciones de uso inmediato y con finalidad lucrativa,
comercializacion que se puede alternar con el uso propiamente de vivienda que los
cardacteriza,

Se modifica el articulo 50, que pasa a tener [a siguiente redaccién:

Articulo 50
Requisitos para la comercializacién

1. Se pueden comercializar estancias turisticas de corta duracion en viviendas de uso
residencial siempre que lleve a cabo esta comercializacion la persona propietaria o se haga
por medio de operadores o cualguiera de los canales de comercializacion turistica, en los
términos de esta ley y en los del desarrollo reglamentario.

2. Solo se puede llevar a cabo la actividad de comercializacién de estancias turisticas en
viviendas si se hace en viviendas residenciales que tengan la cédula de habitabilidad en
vigor o el titulo de habitabilidad andlogo expedido a este efecto por la Adminisiracion
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insular competente. Estdn excluidas de esta exigencia las viviendas respecto de las cuales
Ja normativa misma excepciond de esta necesidad.

3. Solo se pueden presentar nuevas declaraciones responsables de inicio de actividad de
comercializacion de estancias turisticas en viviendas y, por lo tanto, llevar a cabo una
nueva comercializacion turistica, si estas declaraciones se refieren a viviendas de uso
residencial que estén ubicadas en las zonas declaradas aptas de manera expresa por los
consejos insulares o el Ayuntamiento de Palma, determinadas de conformidad con lo que
dispone el articulo 75 de esta ley.

En este sentido, la persona o entidad comercializadora de la vivienda tiene que estar en
posesidn de un certificado municipal acreditativo de la mencionada situacion. Si la
vivienda estd situada en una zona apta, los ayuntamientos tienen que emitir este
certificado en el plazo mdximo de treinta dias hdbiles desde la solicitud en forma, la cual
tiene que contener los datos suficientes que permitan una identificacion clara de la
vivienda y de la ubicacidn de esta.

En todos los casos, la presentacion de la DRIAT que se refiera a estancias turisticas
llevadas a cabo en viviendas residenciales sometidas al régimen de propiedad horizontal
habilita para el ejercicio de la actividad por un plazo de cinco afios desde la presentacion a
la Administracion turistica. Pasado este plazo, se puede continuar con la comercializacion
turistica solo si se siguen cumpliendo todos los requisitos determinados legalmente o
reglamentariamente, incluido que la zona siga siendo apta, por periodos prorrogables de
cinco afios, con los condicionantes que se establecen en el pdrrafo siguiente.

Durante el mes anterior a la finalizacion de cada periodo de cinco afios, si la vivienda
sigue cumpliendo todos los requerimientos determinados legal o reglamentariamente, la
persona propietaria de la vivienda, o la persona comercializadora, con el permiso expreso
de esta, puede presentar a la Administracion turistica una comunicacion relativa al hecho
de que se prorroga el plazo de comercializacidn por cinco afios, que sigue cumpliendo los
requerimientos normativos y que tiene el certificado del drgano gestor de plazas o de la
Administracién turistica que acredita que puede disponer de manera temporal de las
plazas por cinco ahos mds. En caso de que se cumplan los cinco aios y no se haya
producido esta comunicacién o que la vivienda ya no cumpla los requerimientos
normativos establecidos en aquel momento, incluidos los urbanisticos, tiene que cesar la
actividad de comercializacion de estancias turisticas, la vivienda tiene que pasar a
situacién de baja definitiva y las plazas tienen que retornar de manera automdtica a los
organismos gestores de plazas o a la Administracion turfstica.
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4. No se pueden comercializar estancias turisticas en ninguna vivienda con respecto a la
cual se imponga sancidn firme por infraccion grave o muy grave de la legalidad
urbanistica, mientras no se restituya esta legalidad.

5. Las viviendas residenciales objeto de comercializacion turistica tienen que acreditar la
sostenibilidad mediante la obtencidn, previa a la comercializacion, del certificado
energético, con las calificaciones minimas siguientes:

- Calificacion F, para edificaciones anteriores al 31/12/2007.
— Calificacion D, para edificaciones posteriores al 01/01/2008.

Reglamentariamente se puede determinar la exigencia de una calificacion energética
superior.

Este requisito no se tiene que exigir en las viviendas con respecto a las cuales la normativa
de patrimonio u otra lo imposibilite, caso en que se tiene que obtener la mdxima que al
respecto posibilite la normativa.

6. Las viviendas objeto de comercializacidn turistica que presenten declaracion
responsable tienen que estar dotadas de contadores individuales de agua dados de alta
con la empresa suministradora, cuando reciban este servicio a partir de una red publica
de abastecimiento. Asimismo tienen que estar dotados de contadores individuales con
respecto a otros suministros energéticos vinculados a la vivienda, como electricidad o gas.

Asimismo, tienen que cumplir la normativa de sostenibilidad y accesibilidad aplicable a
las viviendas, de conformidad con lo que disponga la normativa especifica y respetando la
normativa relativa a patrimonio.

7. No se pueden presentar declaraciones responsables para comercializar turisticamente
viviendas sometidas al régimen de propiedad horizontal si lo impiden el titulo constitutivo
0 los estatutos de la comunidad de propietarios, en el sentido que determinen la no
posibilidad de uso de los inmuebles para finalidades diferentes a las de vivienda. Para uso
diferente del de vivienda se tiene que entender todo uso que permitiria una utifizacién
diferente a la de satisfacer la necesidad permanente de vivienda. Para los modificaciones
de estas previsiones se deberd estar al régimen determinado en el articulo 17.6 de la Ley

49/1960.

Si el titulo constitutivo o los estatutos no impiden la comercializacidn turistica de las
viviendas en los términos expuestos en el pdrrafo anterior, o estos no existen, es necesario,
para llevar a cabo la comercializacidn turistica, y solo a estos efectos, un acuerdo de la
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Junta de propietarios en el cual la mayoria de personas propietarias, que al mismo tiempo
constituyen la mayoria de cuotas de propiedad, acepten expresamente la posibilidad de
comercializacidn turistica de las viviendas, acuerdo que la mayoria misma puede
modificar. En este supuesto, resulta de aplicacion el régimen determinado en el articulo
17.7 de la Ley 49/1960. Este acuerdo se tiene que inscribir en el Registro de la
Propiedad, con el fin de informar a terceras posibles personas adquirentes de viviendas.

Este acuerdo no es necesario si el titulo constitutivo o los estatutos ya admiten
expresamente la posibilidad de comercializacion turistica de las viviendas. Para la
modificacidn de estas previsiones se deberd estar al régimen determinado en el articulo

17.6 de la Ley 49/1960.

En todos los casos, en el momento de cambios en los estatutos o acuerdos de la junta de
propietarios que impidan la comercializacion turistica, esta tiene que cesar y se tiene que
comunicar a la Administracion.

8. No se puede comercializar turisticamente ningin tipo de vivienda residencial sometida
o que haya sido sometida al régimen de proteccion oficial o a precio tasado.

9. Se tienen que ofrecer los servicios turisticos contenidos en el articulo 51, asi como
cumplir el resto de requisitos determinados por esta ley y la normativa de desarrollo.

10. La persona comercializadora tiene que cumplir todos los requerimientos normativos
que exifa la actividad, entre otros: los requerimientos que puedan ser exigibles para
gjercer la actividad empresarial; los de la legislacion laboral, si tiene personal contratado,
v los requerimientos de cardcter tributario contenidos en la normativa especifica.
Asimismo, tiene que estar al corriente de las obligaciones tributarias.

11. La persona comercializadora de estancias turisticas tiene que remitir a la Direccidn
General de Policia la informacion relativa a la estancia de las personas que se alojen en
ellas, de conformidad con la normativa de seguridad ciudadana.

12. Las personas usuarias alojadas tienen que cumplir los usos de convivencia y de orden
publico, asi como, en los casos de propiedad horizontal, las normas de régimen interior de
la comunidad de propietarios donde la vivienda estd ubicada. En caso de alteraciones
graves de la convivencia o de infraccion grave de las normas de régimen interior de las
comunidades, la persona comercializadora de la vivienda tiene que requerir que el
abandono de esta por el cliente se haga en un plazo mdximo de veinticuatro horas.
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13. Las estancias que se comercialicen turisticamente tienen que consistir en la cesion
temporal del derecho de disfrute de la totalidad de la vivienda por periodos de corta
duracion, entendidos como estancias por dias o semanas, sin que una estancia pueda ser
superior a un mes.

14. Se presume que hay comercializacidn de estancias turisticas si se comercializan en
condiciones de uso inmediato, por periodos de corta duracion y no se puede acreditar que
la finalidad de la comercializacion es diferente a la turistica.

15. No se permite la formalizacion de contratos por habitaciones o hacer coincidir en la
misma vivienda personas usuarias que hayan formalizado contratos diferentes.

16. Las empresas comercializadoras de estancias turisticas en viviendas residenciales
tienen que suscribir una pdliza de seguro que cubra la responsabilidad civil por los dafios
corporales o materiales que puedan sufrir las personas usuarias de las viviendas durante
las estancias en estas y, asimismo, en el caso de viviendas sometidas al régimen de
propiedad horizontal, que cibra los dafios que eventualmente puedan ocasionar las
personas usuarias a la comunidad de propietarios.

17. Las viviendas residenciales respecto de las cuales se presente la declaracion
responsable con el fin de iniciar la actividad de comercializacion de estancias turisticas
deben terier una antigiiedad minima de cinco aiios, acreditable mediante la declaracién
de obra nueva o la licencia de primera ocupacidn, o mediante un certificado municipal
emitido a este efecto. Durante este periodo el uso de la vivienda tiene que haber sido
residencial privado.

18. No se permite el inicio de nuevas actividades de comercializacidn turistica en viviendas
residenciales situadas en suelo ristico protegido.

No obstante, los PIAT o los PTI de cada isla pueden, de manera motivada, establecer
otras previsiones con respecto al caso.

19. Las viviendas en las cuales esté permitida la comercializacidn de estancias turisticas y
estén ubicadas en las dreas de prevencidn de riesgos de incendios, también tienen que
tomar las medidas previstas en el punto 1 a de las normas especificas del anexo 1 de la
Ley 6/1999, de 3 de abril, de directrices de ordenacion territorial y medidas tributarias.

20. Reglamentariamente se tienen que desarrollar los requisitos, las condiciones, los
limites y el contenido de la actividad de comercializacion de estancias turisticas en
viviendas de uso residencial.
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8. Se modifica el articulo 51, que pasa a tener la siguiente redaccién:

Articule 51
Servicios turisticos

1. La persona comercializadora de estancias turisticas en viviendas de uso residencial tiene
qgue garantizar, con el objeto de facilitar la estancia, la prestacidn directa o indirecta de
los servicios turisticos siguientes:

a) Limpieza periddica de la vivienda, antes de la entrada de nuevos clientes o durante la
estancia de estos.

b) Suministro de ropa de cama, lenceria, menaje de la casa en general y reposicion de
estos.

¢) Mantenimiento de las instalaciones.

d) Cualquier otro que se pueda determinar reglamentariamente.

En caso de contratarse personal para llevar a cabo los servicios mencionados, se tienen
que cumplir las normas laborales, de seguridad social y de prevencidn de riesgos laborales
aplicables a los trabajadores, asi como el convenio colectivo que sea de aplicacion.

2. Ademds de las obligaciones impuestas en el articulo 19 de la presente ley a todas las
empresas turisticas, la persona o entidad comercializadora de estancias turisticas en
viviendas de uso residencial tiene que posibilitar la asistencia telefonica al turista o
usuario durante las veinticuatro horas. Este nimero y servicio también tiene que estar a
disposicion de la comunidad de propietarios a fin de poder comunicar incidencias graves
que se puedan producir y que le afecten.

9. Se modifica el articulo 52, que pasa a tener la siguiente redaccién:

Articulo 52
Capacidad, equipamiento minimo y presentacion de la DRIAT

1. Las viviendas de uso residencial pueden comercializar estancias turisticas por el nimero
mdximo de plazas que permita la cédula de habitabilidad o el titulo de habitabilidad
andlogo mencionado en el articulo 50.

2. En defensa de las personas consumidoras y usudrias, las viviendas deben tener el
equipamiento minimo que se determine reglamentariamente y siempre tienen gue
disponer al menos de un cuarto de bafio por cada cuatro plazas. En los casos de plazas
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que excedan el niimero de cuatro o de miiltiplos de cuatro ya se exige un nuevo cuario de
bafio.

3. No se pueden comercializar estancias turisticas en viviendas que no cumplan todo lo
que determinan esta ley y la normativa de desarrollo, asi como la normativa urbanistica
en los términos de esta ley y que no hayan presentado la DRIAT a la Administracion
competente.

Se modifica el articulo 75, que pasa a tener la siguiente redaccidn:

Articulo 75
Ovrdenacion territorial de los recursos turisticos

1. La ordenacion territorial de los recursos turisticos de cada una de las islas se tiene que
hacer segiin lo que disporie esta ley, de acuerdo con los instrumentos de planeamiento y el
resto de normas de ordenacidn del territorio aplicables.

2. A los efectos de esta ley, tiene la consideracicn de zona apta para la comercializacion
de estancias turisticas en viviendas de uso residencial aguella en que, justificadamente y
con las medidas correctoras que se puedan establecer, se considere que esta utilizacidn
extraordinaria de las viviendas residenciales resulta compatible con el uso ordinario de
vivienda que las caracteriza.

3. Cada consejo insular tiene que declarar y delimitar mediante acuerdo del pleno las
zonas aptas para la comercializacion de estancias turfsticas en viviendas de uso
residencial, que puede diferenciar por tipologias edificatorias. Este acuerdo se tiene que
emitir en el plazo mdximo de ocho meses desde la entrada en vigor de esta ley, y se tiene
qgue publicar en ef Boletin Oficial de las llles Balears.

Este procedimiento se tiene que someter a las siguientes determinaciones:

a) Previamente a la declaracicn, hay que someter la propuesta redactada por el Consejo
a trdmite de informacion piiblica por un plazo no inferior a treinta dias hdbiles a fin de
que se puedan hacer alegaciones.

b) Se tiene que solicitar el informe a los ayuntamientos, que lo tienen que emitir en el
plazo mdximo de un mes, en el cual pueden proponer alternativas razonadas. Asimismo,
pueden manifestar la no admisidn de comercializacidn de estancias turisticas en viviendas
en todo o en parte de su término municipal, sea con respecto a todas las tipologias
edificatorias o a algunas, aspecto que tiene que ser vinculante. En caso de que algin
ayuntamiento no emita el informe en el plazo mencionado, el consejo insular puede tomar
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las determinaciones urbanisticas que considere respecto de la comercializacion turistica de
viviendas en el municipio y, si procede, respecto de la zonificacicn.

Los consejos insulares se pueden separar de los criterios contenidos en los informes por
cavsas justificadas relativas al control de legalidad y a la ordenacion urbanistica y
territorial de cariz supramunicipal o insular, en la cual se incluyen aspectos relativos a
infraestructuras, a equipamientos, a servicios y, en general, a actividades de explotacion
de recursos en el dmbito de la ordenacidn turistica insular.

c) También se tiene gue elaborar, en caso de que se prevean efectos significativos sobre el
medio ambiente, un informe andlisis de estos efectos, que se tiene que someter a
informacidn piblica y a consulta de las administraciones afectadas, y solicitar una
declaracion ambiental estratégica a la Comision Balear de Medio Ambiente, antes de la
aprobacion definitiva, que tiene que emitir en el plazo mdximo de un mes. Esta
declaracion no es impugnable.

Con respecto al municipio de Palma, la delimitacion de las zonas aptas a que se refiere
este punto tiene que llevarla a cabo el Pleno del Ayuntamiento, con fos mismos
requerimientos procedimentales mencionados antes: propuesta del Ayuntamiento, con la
solicitud del informe al Consejo Insular de Mallorca, que lo tiene que emitir en el plazo
mdximo de un mes y en el cual se puede oponer por las mismas causas expuestas en el
segundo pdrrafo de la letra b anterior. En el caso de no emitir el informe, se tiene que
considerar aceptada la propuesta del Ayuntamiento.

Si los consefos insulares o el Ayuntamiento de Palma no llevan a cabo esta declaracion en
el plazo mdximo mencionado, no se pueden presentar declaraciones responsables para
comercializar estancias turisticas en viviendas residenciales hasta que no se adopte el
acuerdo.

Estas delimitaciones se pueden modificar mediante el mismo procedimiento.

4. Reglamentariamente se pueden establecer condiciones urbanisticas especificas para el
ejercicio de esta actividad en cada una de las zonas aptas declaradas, asi como criterios de
sostenibilidad para la incorporacidn en los planeamientos territoriales o urbanisticos.

5. En todos los casos y al margen de la zonificacion preceptiva para poder llevar a cabo la
comercializacidn turistica de estancias en viviendas de uso residencial, los instrumentos de
ordenacidn territorial, urbanistica o ambiental pueden imponer otras condiciones.
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11. Se modifica la denominacién del capitulo IV del titulo IV, que pasa a tener la
siguiente redaccion:

Capitulo IV
Bajas de los establecimientos de alojamiento turistico y de las viviendas objeto de
comercializacion turistica

12. Se modifica el articulo 85, que pasa a tener la siguiente redaccién:

Articulo 85
Bajas de los establecimientos de alojamiento turistico y de las viviendas objeto de

comercializacion turistica

1. Las personas propietarias de los establecimientos de alojamiento turistico o las
personas explotadoras con el consentimiento expreso de las personas propietarias tienen
que comunicar la baja temporal o definitiva de la actividad a la Administracion
competente, que la debe inscribir en el correspondiente registro insular de empresas,
actividades y establecimientos turisticos.

Las personas propietarias de las viviendas objeto de comercializacion turistica o las
personas comercializadoras con el consentimiento expreso de las personas propietarias
tienen que comunicar la baja definitiva de la actividad a la Administracidn turistica
competente, que la debe inscribir en el registro correspondiente. El régimen de baja
temporal no se aplica a las viviendas objeto de comercializacion turistica.

2. La Administracion turistica competente también puede disponer de oficio las bajas
temporales o definitivas, tras la instruccidn del correspondiente expediente y la
notificacion de la resolucion a la persona titular de la propiedad y de la explotacion, segiin
el caso, en los términos y las condiciones previstos en la presente ley y
reglamentariarmente.

Con respecto a las viviendas objeto de comercializacion turistica, la Administracion
turistica también puede acordar la baja definitiva si hay un cese de la comercializacidn
turistica durante tres afios consecutivos.

3. Con respecto a las viviendas objeto de comercializacion turistica sometidas al régimen
de propiedad horizontal, la baja definitiva se produce de manera automdtica una vez que
se cumplen cinco afios desde la presentacidn de la DRIAT, si no se comunica la prdrroga
en las condiciones mencionadas en esta ley.
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13. Se modifica el articulo 87, que pasa a tener la siguiente redaccion:

Articilo 87
Baja definitiva

1. La baja definitiva de un establecimiento de alojamiento turistico o de una vivienda
objeto de comercializacion turistica tiene que comprender la de la autorizacidn turistica
sectorial otorgada en su momento o la pérdida de efectos de la declaracicn responsable de
inicio de actividad turistica o comunicacion previa presentada, asi como la de la totalidad
de las plazas del establecimiento o la vivienda. No obstante, se pueden dar de baja
definitiva un niimero determinado de plazas turisticas en el supuesto de reformas def
establecimiento o la vivienda, las cuales no tienen que computar a efectos del intercambio
previsto en el apartado 1 del articulo siguiente.

2. En todos los casos, la baja definitiva implica la revocacion de las autorizaciones
turisticas del establecimiento o vivienda o la pérdida de efectos de la declaracion
responsable y la cancelacicn de la inscripcion en os registros turisticos.

14. Se modifica la denominacién de la seccidn 2.2 del capitulo IV del titulo 1V, que
pasa a tener la siguiente redaccién:

Seccion 2.<
Baja definitiva como requisito para el inicio de una actividad turistica referida a
establecimiento de alojamiento turistico o vivienda residencial objeto de
comercializacion turisticay para la ampliacion de plazas

15. Se modifican los puntos 1y 2 del articuio 88, que pasan a tener fa siguiente
redaccién:

1. La eficacia de una declaracidn responsable de inicio de actividad turistica o de la
comunicacion previa de ampliacion, referida a un establecimiento de alojamiento turistico
0 4 una vivienda residencial que se comercialice turisticamente, y la inscripcidn en el
registro insular de empresas, actividades y establecimientos turfsticos correspondiente, asf
como la ampliacion de plazas y la inscripcidn de estas, estdn condicionadas a aportar el
mismo nimero de plazas, obtenidas de otros alojamientos turisticos o de otras viviendas
objeto de comercializacion turistica, que se den de baja definitiva y que las hubieran
adgquirido en su momento de manera onerosa, lo cual se tiene que acreditar por cualguier
medio admisible en derecho, o bien obtenidas de las bolsas de plazas gestionadas por los
organismos gestores o las administraciones turisticas, en la medida de la disponibilidad.
Las plazas turisticas quedan vinculadas al inmueble hasta la baja definitiva.
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Es requisito imprescindible para la eficacia de las declaraciones responsables de inicio de
actividades turisticas y la posterior inscripcion que las plazas mencionadas en el pdrrafo
anterior provengan de la misma isla.

En ningin caso se pueden utilizar plazas adquiridas de las bolsas de plazas con destino a
alojamientos turisticos por viviendas objeto de estancias turfsticas, y viceversa.

2. Al margen de las consideraciones generales contenidas en el punto anterior, con
respecto a la comercializacion de estancias turisticas en viviendas sometidas al régimen de
propiedad horizontal, las plazas necesarias tienen que ser adquiridas a los organismos
gestores de plazas ¢ a la Administracion turistica de cada isla, en la medida de la
disponibilidad y de manera provisional por un plazo de cinco afios prorrogables en los
términos establecidos en esta ley.

16. Se modifica el punto 7 del articulo 88, que pasa a tener la siguiente
redaccién:

7. £ computo del nimero de plazas para nuevos establecimientos de alojamiento y para
las ampliaciones de los existentes, as/ como para las viviendas objeto de comercializacion
turistica, se tiene que hacer de la siguiente manera:

a) Para los apartamentos turisticos, dos p/azas por estudio proyectado y tres plazas por
apartamento de un dormitorio, ademds de dos plazas mds por cada dormitorio que se
proyecte,

b) Para los hoteles y hoteles apartamento, dos plazas por habitacidn. Se puede computar
hasta el 10 % del total de las habitaciones de que se disponga como individuales. Las
unidades de alojamiento con sala de estar se tienen que computar como dos plazas por
cada baiio de que dispongan.

No computan a los efectos de este articulo y a los efectos del cdmputo global de los
alojamientos turisticos las camas supletorias destinadas a menores de doce afios.

c) Para las viviendas objeto de comercializacidn turistica, hay que atenerse al cdmputo
que determine la cédula de habitabilidad, en aplicacion del Decreto 145/1997, de 27 de
noviembre, por el que se regulan las condiciones de medicion, higiene e instalaciones para
el disefio y la habitabilidad de viviendas asi como la expedicion de cédulas de
habitabilidad. Estas viviendas no pueden disponer de camas supletorias.

En las islas donde los consejos insulares admitan el titulo de habitabilidad especifico y
andlogo mencionado en el articulo 50, hay que atenerse al cdmputo que determine este.
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17. Se modifica el articulo 89, que pasa a tener [a siguiente redaccién:

Articulo 89
Excepcion a la disposicion general

Mientras el PIAT o, si procede, el PTI de la isla de Menorca no determinen el techo
mdximo de plazas, las viviendas objeto de comercializacion de estancias turisticas, los
establecimientos de alojamiento de turismo rural, los de turismo de interior y los
establecimientos de alojamiento ubicados en las zonas turisticas de la isla que se
determinan en las riormas de ordenacidn territorial correspondientes tienen que continuar
excluidos de lo que dispone el articulo 88, relativo a la baja definitiva como requisito para
el inicio de una actividad turistica.

18. Se modifica el articulo 91, que pasa a tener ia siguiente redaccidn:

Articulo 917
Gestion de las plazas dadas de baja definitiva

1. En cada uno de los cuatro dmbitos insulares (Mallorca, Menorca, 1biza y Formentera)
se puede crear un organismo con participacion de la Administracidn turistica competente,
del sector empresarial de alojamientos turisticos y de comercializacion de estancias
turisticas, y de los agentes sociales mds representativos, que tiene que gestionar respecto
de cada isla: las plazas turisticas correspondientes a alojamientos turisticos y las plazas
correspondientes a estancias turisticas llevadas a cabo en viviendas de uso residencial.

En la isla de Mallorca tiene que participar también el Consejo Insular de Mallorca.

2. Las administraciones competentes en materia de ordenacidn turistica de cada isla
tienen que poner a disposicion del organismo gestor, con cardcter gratuito y de manera
periddica:

a) Las plazas correspondientes a establecimientos o viviendas residenciales objeto de
comercializacion turistica dados de baja definitiva por Jas personas titulares
voluntariamente y no transmitidas a un tercero, de conformidad con la disposicidn
adicional decimocuarta.

b) Las plazas corvespondientes a establecimientos turisticos o viviendas residenciales
objeto de comercializacion turistica dados de baja definitiva de oficio por la
Administracion competente. _

c) Las plazas correspondientes a establecimientos turisticos o a viviendas objeto de
comercializacidn turfstica dados de baja definitiva y no utilizadas en la totalidad por las
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personas interesadas que presenten la declaracidn responsable de inicio de actividad
turistica correspondiente a un establecimiento de alojamiento turistico 0 g una vivienda
objeto de comercializacion turistica.

d) Las plazas adquiridas a particulares, si las administraciones turisticas o los organismos
gestores deciden adguirivias eferciendo el derecho de tanteo o retracto, de conformidad
con la disposicidn adicional decimocuarta.

No se tienen que entender comprendidas en los apartados anteriores, y por lo tanto no se
tienen que integrar en las bolsas de plazas, las correspondientes a alojamientos turisticos o
viviendas comercializadas turisticamente que, al amparo del Decreto 971998, de 23 de
enero, de aprobacion de medidas transitorias relativas al procedimiento de autorizacidn
previa y de apertura de constricciones, obras e instalaciones de empresas y actividades
turisticas; al amparo de la Ley 2/1999, de 24 de marzo, general turistica de las llles
Balears, o al amparo de la Ley 8/2012, no hayan tenido que aportar plazas en el
momento de la apertura.

3. La persona interesada en presentar la declaracion responsable de inicio o de
ampliacicn de un establecimiento de alojamiento turistico o de una vivienda residencial
objeto de comercializacion turistica puede obtener las plazas de alojamientos turisticos o
viviendas de uso residencial comercializadas turisticamente de la isla que se den de baja
definitiva y las hayan adquirido de manera onerosa, o de este organismo, en la medida en
que no las haya agotado, lo cual se tiene que acreditar mediante un certificado expedido a
este efecto. Si no se ha creado el organismo, las puede adquirir de la Administracion
turistica insular, para lo cual se tienen que aplicar en general las disposiciones contenidas

en este articulo.

4. En caso de que el organismo gestor exija una contraprestacidn econdmica por las
plazas, el precio de estas tiene que ser determinado por el mismo organismo o por la
Administracion turistica en consideracion a criterios objetivos de valoracidn y se le tiene

que dar publicidad.

En todos los casos, el precio de las plazas corvespondientes a las viviendas de uso
residencial objeto de comercializacion de estancias turisticas puede ser diferente al de Jas
plazas turisticas correspondientes a alojamientos turisticos. Asimismo, respecto de los
primeros, se tiene que diferenciar también entre las plazas objeto de transmisicn
permanente y las plazas objeto de transmision provisional para las viviendas sujetas al
régimen de propiedad horizontal.

S. Reglamentariamente se tienen que establecer el procedimiento, las condiciones y los
requisitos de desarrollo de lo gue dispone este articulo.
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19. Se introduce un nuevo apartado en el articulo 103, que pasa a tener la
siguiente redaccion:

4. Con respecto a la comercializacion de estancias turisticas en viviendas, son responsables
de las infracciones las personas propietarias del inmueble junto con las personas o
entidades comercializadoras, salvo prueba en contrario.

20. Se modifica la letra g del articulo 105, que pasa a tener la siguiente redaccion:

g) La publicidad, la contratacidn o la comercializacion de establecimientos, actividades o
empresas que no hayan presentado la correspondiente declaracion responsable de inicio
de actividad turistica o la comunicacidn previa, si estas son exigibles por la normativa
turistica, y asimismo, si las han presentado y no se cumplen los requerimientos normativos
para su ejercicio, a menos que suponga falsedad, omision o alteracidn de los aspectos
sustanciales en los términos del articulo T06.

21. Se modifica la letra x del articulo 105, que pasa a tener {a siguiente redaccion:

x) La realizacion de actividades en dependencias de los establecimientos turisticos o en
viviendas residenciales objeto de comercializacion turistica que infrinjan la normativa
turistica.

22. Se introduce una nueva letra en el articulo 105, con la siguiente redaccién:

ac) No adoptar las medidas adecuadas a fin de gque sus clientes no lleven a cabo
comportamientos graves contrarios a las normas de régimen interno en los
establecimientos turisticos o a las bdsicas de la convivencia o a lo que fijen los estatutos
de la comunidad de propietarios en las viviendas sufetas al régimen de propiedad
horizontal, si estos comportamientos producen molestias o perjuicios graves al resto de
clientes o al vecindario.

23. Se modifica el punto 2 del articulo 109, que pasa a tener la siguiente
redaccién:

2. Las infracciones calificadas como graves tienen que ser sancionadas con multa de
4.007 a 40.000 euros.

No obstante, la infraccion prevista en la letra g del articulo 105 se tiene que sancionar
con multa de entre 20.007 euros y 40.000 euros, si la infraccion se refiere a la no
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presentacion de declaracion responsable respecto de la comercializacion de estancias
turisticas en viviendas de usc residencial,

Como sancidn accesoria se puede Imponer la suspensidn temporal de la actividad de la
empresa o del ejercicio profesional o la clausura temporal del establecimiento.

24. Se modifica la disposicién adicional decimocuarta, que pasa a tener la
siguiente redaccién:

En caso de que las personas titulares de los establecimientos turisticos que se quieran dar
de baja definitiva de manera voluntaria tengan intencidn de transmitir las plazas
turisticas a un tercero tienen que comunicar, como minimo veinte dias antes de la baja,
esta intencidn a la Administracion turistica, periodo durante el cual esta o el organismo
gestor de plazas puede ejercer el derecho de tanteo.

Asimismo, en caso de no haberlo comunicado, la Administracidn tiene ef mismo periodo
de veinte dias para ejercer el derecho de retracto sobre la venta, desde el momento de la
obligada comunicacion de o baja definitiva,

Disposicién adicional primera

£n el plazo de dos afios a contar desde la entrada en vigor de esta ley, la
consejerfa competente tiene que evafuar el impacto social y hacer puiblica esta
evaluacién. También tiene que hacer una evaluacion continua del proceso y de ios
resuitados, que se tiene que publicar en forma de informe con periodicidad anual,
al cual se tiene que dar difusién.

Disposicion adicional segunda

A los efectos de las obligaciones determinadas en esta ley, se tienen que entender
incluidas en el concepto de viviendas objeto de comercializacién turfstica las
viviendas turisticas de vacaciones,

Disposicién transitoria primera

1. Los establecimientos de agroturismo, de hotel rural, los establecimientos
hoteleros con categorfa minima de cuatro estrellas y los de apartamento turfstico
con categoria minima de cuatro llaves que estén abiertos con cardcter permanente
al menos once meses el afto, que antes de la entrada en vigor de esta ley hayan
presentado un proyecto de obra en forma a la Administracién urbanistica o hayan
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obtenido la correspondiente licencia de obras, contindan exonerados de la
aplicacién de la ratio turistica establecida en el articulo 5.4 de la Ley 8/2012,

También lo estdan los establecimientos mencionados, si antes de la entrada en
vigor de esta ley se ha presentade en forma a la Administracién turistica la
solicitud del informe preceptivo y vinculante de la disposicién adicional cuarta,
con respecto al proyecto de modemizacién presentado.

2. lLos establecimientos de alojamiento que, de acuerdo con la normativa
anterior, se encuentren entre los supuestos que permitian exoneratles de la
obligacién de aportar plazas turisticas, se tienen que regir por aquella normativa,
si han presentado un proyecto de obra en forma a la Administracidn urbanistica o
han obtenido la licencia de obras correspondiente con anterioridad a la entrada
en vigor de ia presente ley. También lo estdn estos establecimientos, si se ha
presentado en forma a la Administracidn turistica, antes de la entrada en vigor de
esta ley, la solicitud de informe preceptivo vy vinculante de la disposicién adicional
cuarta, con respecto al proyecto de modernizacién presentado.

3. Los hoteles de ciudad que, con anterioridad a la entrada en vigor de esta ley,
hayan presentado un proyecto de obra en forma a la Administracién urbanistica o
hayan obtenido la correspondiente licencia de obras, se tienen gue regir por la
normativa antertor respecto del cdmputo de plazas. También se tienen que regir
por ella fos que hayan sido objeto de solicitud en forma a la Administracién
turistica del informe preceptivo y vinculante de la disposicién adicional cuarta,
con respecto al proyecto de modernizacién presentado.

4. Los expedientes analogos relativos a viviendas turfsticas que a la entrada en
vigor de esta ley ya estén en tramitacién se tienen que regir por la normativa
vigente en el momento de la presentacidn de la solicitud.

Disposicidon transitoria segunda

Se dispone un periodo transitoric de cinco afios desde la entrada en vigor de esta
ley para que todas las viviendas que se comercializan turisticamente alcancen el
certificado energético minimo que determina el articulo 50.5 de la Ley 8/2012 o
lo que se pueda exigir en un desarrollo reglamentario.

Disposicién derogatoria tinica

1. Quedan derogados los puntos 5y 6 del articulo 88 de la Ley 8/2012.
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2. Quedan derogados los puntos 1, 2 y 7 del articulo 106 del Decreto 20/2015,
de 17 de abril, de principios generales y directrices de coordinacién en materia
turistica; de regulacion de érganos asesores, de coordinacién y de cooperacién del
Gobierno de las llles Balears, y de regulacién y clasificacién de las empresas y de
los establecimientos turisticos, dictado en desarrollo de la Ley 8/2012.

3. Asimismo, quedan derogadas todas las disposiciones de rango igual o inferior
que se opongan a lo que contiene esta ley.

Disposicién final tinica

Esta ley entrard en vigor el dia siguiente al de su publicacién en el Boletin Oficial de
las Illes Balears.

Palma, 7 de abril de 2017

El vicepresidente y consejero de Innovacién, La presidenta

Investigacién y-Turis
E =

Gabriel Barceld i Milta Francesca Lluch Armengol i Socias




