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DICTAMEN

PROJECTE DE LLEI RGE NUM. 5311/17, DE MODIFICACIO DE LA LLEI
872012, DE 19 DE JULIOL, DEL TURISME DE LES ILLES BALEARS,
RELATIVA A LA COMERCIALITZACIO D’ESTADES TURISTIQUES A

HABITATGES

La Comissié de Turisme, atés l'informe emeés per la ponencia corresponent, i
després del seu debat a la sessio de la Comissié del dia d’avui, ha aprovat aguest
Dictamen el qual, en compliment de l'article 124 del Reglament de la Cambra, es
tramet al Molt Honorable Sr. President del Parlament, als efectes de la tramitacio
subsegiient que en procedeixi.

PROJECTE DE LLEI 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

EXPOSICIO DE MOTIUS
I

L’article 30.11 de I'Estatut d’autonomia de les llles Balears disposa que el
turisme és una competéncia exclusiva de la Comunitat Autonoma, en
atencidé a l'article 148.1.18a de la Constitucid, que es refereix a la promoci6
i a 'ordenacié del turisme en I'ambit territorial respectiu. Per tant, des que
el Reial decret 3401/1983, de 23 de novembre, va aprovar el traspas de les
funcions i els serveis en matéria de turisme de I'Estat a les llles Balears, la
Comunitat Autonoma ha exercit aquesta competéncia, tant des d’un punt de
vista d’ordenacié material com d’elaboracié de normativa.

També és important esmentar l'article 24 de I'Estatut d’autonomia, que
disposa que els poders publics de la Comunitat Autobnoma han de reconéixer
I'activitat turistica com a element econdmic estrategic i que el foment i
I'ordenaci6 de l'activitat turistica s’ha de dur a terme amb I'objectiu de fer-
la compatible amb el respecte al medi ambient, al patrimoni cultural i al
territori.

Aquesta competéncia exclusiva en turisme ha permés dur a terme una
regulacié dels allotjaments turistics de les llles 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 regulacié de certs habitatges, ja no com a allotjaments
turistics, sin6 com a habitatges objecte de comercialitzacio turistica, i la Llei
8/2012, de 19 de juliol, del turisme de les llles Balears, que també
configura amb caracter general aquest tipus d’activitat com una
comercialitzacié turistica d’habitatges, pero des de la definicié clara del fet
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que es tracta d’habitatges d’Us residencial. Les dues primeres normes
només permetien la comercialitzacié turistica a habitatges unifamiliars
aillats, pero la Llei 8/2012 va ampliar les possibilitats als habitatges
aparellats sotmesos al regim 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—, més enlla dels coneguts com a edificis aparellats
sobre parcel-la comuna, que ja estaven permesos.

En tots els casos, aquesta regulaci6 no pot obviar les diverses
problematiques que la comercialitzacié d’estades turistigues a habitatges
d’as residencial pot comportar, per la qual cosa s’estableixen uns limits i
unes formalitats legals relacionats basicament amb la salvaguarda del dret
al domicili lliure d’immissions, l'urbanisme, I'ordenacié del territori i el medi
ambient adequat.

Com a punt de partida de la modificacié que es duu a terme, s’ha d’indicar
el canvi del concepte mateix d’empreses comercialitzadores d’estades
turistiques a habitatges. Es pretén recollir el que la mateixa Llei
d’arrendaments urbans, en l'article 5 e, exclou del seu ambit d’aplicacio 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 limits indicats abans, prenent en consideracié el gran nombre
de noves altes d’habitatges comercialitzats turisticament que hi ha hagut en
el darrers anys, i en previsio d’incorporar en aquesta llei la comercialitzacio
turistica en habitatges sotmesos al regim de propietat horitzontal, es fa
imprescindible un control d’aquesta activitat des del punt de vista
urbanistic, territorial, mediambiental i tributari. S’ha de prestar especial
atencid a les repercussions que agquesta pot suposar sobre la configuracio
dels barris o les zones on es concentri I'oferta i en la convivéncia pacifica en
aquests, a més de l'existéencia d’infraestructures adequades i, a escala
general, al fet d’evitar una pujada de preus de l'arrendament o de
I’habitatge, aixi com en la manca d'oferta d’aquest per a la poblacio
resident.

Un altre aspecte que recull la modificaci6 que du a terme aquesta llei esta
relacionat amb el sostre de places turistiques en allotjaments turistics i a les
places objecte de comercialitzacié turistica en habitatges d’Us residencial,
atés que en els darrers anys s’ha detectat una enorme pressié sobre el
territori, les carreteres, les infraestructures, el medi ambient i els recursos
hidrics i energétics entre d’altres.
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Per aguest motiu, es fa necessari el fet d’establir 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 que disposin les administracions turistiques. Aquest sostre, podra ser
modificat ples plans territorials insulars (PTI) i, si escau, pels plans
d’intervencié en ambits turistics (PIAT).

Es aquests casos, la determinacié del nombre maxim de places turistiques
tendra en compte la capacitat d’acollida que es determini a cada illa segons
criteris ambientals, poblacionals i d’ordenacié del territori, tal i com
assenyala I'Organitzaci6 Mundial del Turisme (OMT), i que es corresponen
amb el nivell d’afluencia turistica i d’equipaments que pot assumir una regio
per a una satisfacci6 més gran dels seus visitants sense que suposi una
repercussié important en els seus recursos, en la capacitat de gestié i en la
qualitat de vida dels seus habitants. Aquests instruments podran determinar
també [I'existéencia de dues borses de places turistiques: una per
allotjaments turistics i I'altra per a estades turistiques a habitatges.

Aixi, és important observar que la limitacio o el sostre maxim de places
turistiques a l'arxipélag balear no és nova. Ja esta recollida en I'ordenament
juridic propi des del Decret 9/1998, de 23 de gener, de mesures transitories
relatives al procediment d’expedicié d’autoritzacions previes i d’obertura de
construccions, obres i instal-lacions d’empreses i activitats. Posteriorment,
en la Llei 2/1999 i, actualment, en la Llei 8/2012. Totes aquestes normes ja
supeditaven i supediten l'obertura de nous establiments d’allotjament
turistic o l'ampliaci6 dels existents a l'aportaci6 de places turistiques
d’establiments que es donin de baixa definitiva o adquirides als organs
gestors de places. Per tant, aquesta modificaci6 manté aquesta exigéncia,
pero 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 l'illa de
Menorca, ateses les seves peculiaritats en la materia.

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-la 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 delimitaci6 de zones aptes per poder dur a terme la
comercialitzacié turistica. Aquesta zonificacidé, I'han de dur a terme els
consells insulars 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’ts ordinari d’habitatge que els caracteritza. Aix0 si, sera necessari en
aquest procediment sol-licitar I'informe als ajuntaments.
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Al marge d’aix0 i pel que fa a la comercialitzacié d’estades turistiques duta a
terme a habitatges residencials sotmesos al régim de propietat horitzontal, i
en els de les tipologies que es determinin reglamentariament, es considera
necessari fixar, per raons urbanistiques, un limit addicional de temporalitat
de—eine—anys per a lI'exercici de l'activitat. Aquest permis seria renovable
mitjancant la presentacié d’'una comunicacié i d’'un certificat d’adquisicio
temporal de places, perdo sempre que es continuassin complint tots els
requisits legals en el moment de la renovacié, com, per exemple, que la
zona on s’ubicassin continuas sent una zona apta per a la comercialitzacio
d’estades turistiques a habitatges residencials. Aix0, perqué amb aquesta
Llei es regula de manera especifica, per primera vegada a les llles Balears,
la possibilitat amb condicions de comercialitzacié turistica d’aquests
habitatges, en els quals, per tant, es dura a terme una activitat de caracter
residencial turistic juntament amb I'estrictament residencial, la qual cosa,
sumada a la 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
que s’estableixin es puguin anar adaptant a les problematiques i necessitats
urbanistiques que puguin anar sorgint, i, en conseqléncia, aquests
habitatges que ofereixin estades turistiques estiguin sempre supeditats a la
permissivitat o no d’aquests instruments, sense que la no possibilitat de
renovacio pugui generar drets, inclos el dret a indemnitzacions.

Pel que fa a l'establiment 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 sOn institucions de la comunitat autonoma i gaudeixen
d’autonomia en la gestié dels seus interessos d’acord amb la Constitucio,
I’'Estatut i les lleis del Parlament en el seu ambit territorial. Concretament,
pel que fa a l'ambit urbanistic i territorial, d’acord amb larticle 70 de
I'Estatut d’autonomia, els consells insulars tenen atribuides, en qualitat de
competencies propies, les materies d’'urbanisme, habitabilitat i ordenacié del
territori, amb el litoral inclos.

El tractament peculiar del municipi de Palma es fonamenta en la condicié de
capital, sense oblidar-ne l'elevada poblaci6, raé per la qual la Llei de
capitalitat ja li atorga unes competéncies urbanistiques singulars.

Ateses les peculiaritats geografiques i administratives de Formentera,
conforma a I'Estatut d’Autonomia de les llles Balears, es reconeix el seu
regim singular juridicoadministratiu i competencial.

En tot cas, sera necessari en el procés de zonificaci6 un periode
d’'informacié 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 l'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
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d’ordenacio territorial i urbanistica poden establir altres condicions per als
habitatges d’Us residencial objecte de comercialitzacié d’estades turistiques,
evidentment en l'ambit i amb [I'abast limitat d’aquests instruments:
I’ordenacio territorial i urbanistica.

Aixi mateix, tenint en compte la necessitat de protegir adequadament el
medi ambient i fer un Us sostenible de les infraestructures i dels recursos de
les llles Balears, aixi com de proteccié dels turistes i les turistes com a
persones consumidores i usuaries, s’exigeix a tots els habitatges
residencials que vulguin comercialitzar estades turistiques el requisit de
disposar d’'una concreta certificacié energeética, en funcié de I'antiguitat de
I'immoble. Aixi mateix, es determina que només podran presentar noves
declaracions responsables d’inici d’activitat turistica els propietaris que
disposin de mesuradors o comptadors individuals d’aigua, i d’altres
subministraments energetics, si escau.

De la mateixa manera i per raons de proteccié de I'accés de la poblacié de
les llles a un habitatge, es fixa la prohibicié6 de comercialitzacié turistica als
habitatges en régim de protecci6 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 sera de cinc anys durant els quals, a més, I'Us
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.

Amb caracter general, i atesa la proteccié especial que ha de tenir, es
prohibeix dur a terme noves altes d’habitatges residencials comercialitzats
turisticament en sol rustic protegit. Els PTI o PIAT a cada illa podran establir
altres previsions de forma motivada.

Pel que fa a les consideracions esmentades abans i la relaci6 d’aquestes
amb la Directiva 2006/123/CE del Parlament Europeu i del Consell, relativa
als serveis en el mercat interior, el considerant numero 9 de la Directiva
determina que aquesta no s’aplica a les normes relatives a ordenacio del
territori, urbanisme i ordenacié rural. Aixi mateix, els articles 9 i seglents
de la mateixa Directiva permeten limitar I'accés a una activitat de serveis i
el seu exercici si esta justificat per raons imperioses d’interes general
(RIIG), entre les quals es troben, d’acord amb l'article 4.8, la proteccié de
les persones consumidores, la proteccié del medi ambient i de I'’entorn urba
o els objectius de politica social, entre d’altres.

Cal esmentar que també es modifiquen diversos articles de la Llei 8/2012
per procurar que els comercialitzadors d’habitatges turistics tenguin cura
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que la 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 utilitzaci6 adequada dels serveis i de les coses
comunes, de manera que no es produeixin vulneracions de drets de la 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 ’Administracié insular competent.

Tornant estrictament als habitatges d’Us residencial sotmesos al regim de
propietat horitzontal, s’ha d’esmentar que és cert que l'article 33 de la
Constituci6 reconeix, en la seccio dels drets i deures de la ciutadania, el dret
a la propietat privada, la qual cosa es podria considerar que 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 aix0, no tan
sols diferents configuracions legals que tenguin a veure amb l'urbanisme,
I'ordenaci6é 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 i 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 dinamica horaria podrien no coincidir amb els dels residents
habituals, etc.

Atesos aquests efectes directes sobre el veinat resident i amb
independéencia de la possibilitat d’interposici6 de les accions que la Llei
49/1960, de 21 de juliol, de propietat horitzontal, en l'article 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 reforcar el deure de vigilancia o control dels comercialitzadors
respecte de la clientela i impedir que es produeixin molésties, sind vetllar
perqueé 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 la idea que
aquesta possibilitat genérica a edificis sotmesos a propietat horitzontal és
nova a l'arxipélag i, per tant, la manca de previsié expressa respecte d’aixo
en els titols constitutius o els estatuts de les comunitats de propietaris pot
ser frequent. Aix0 condueix a la necessitat de dotar les persones
propietaries en régim de propietat horitzontal, per mitja d'una llei,
d’'instruments realment clars i efectius per determinar si es permet o no la
comercialitzacio turistica a I'edifici, la qual cosa passa per atendre, no tan
sols el que disposin el titol constitutiu o els estatuts, sinG per reconéixer
capacitat efectiva als acords presos validament per les juntes de propietaris
respecte d’aixo.
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Per tant, 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’ds dels immobles per a Us diferent del d’habitatge, no es podra
dur a terme la comercialitzacié turistica. També estableix que, si admeten
expressament la possibilitat de comercialitzacio turistica, aquesta es podra
dur a terme. Per a la modificacidé d’aquestes previsions caldra ajustar-se al
réegim determinat en la 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 l'article
17.7 de la 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 I'Estatut
d’autonomia—, que ja ha permés 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 régim juridic dels
usuaris d’estades turistiques, la mateixa qualificaci6 com a habitatges
turistics d’aquells en els quals es produeix una cessio temporal de I'Us de la
totalitat de I’habitatge amb determinada tipologia, etc. L’altre fonament
competencial es troba en l'article 30.27 de [I'Estatut d’autonomia, que
determina com a competencia exclusiva de la Comunitat Autonoma el
desenvolupament del dret civil propi, sempre que no entri en determinades
competencies que es reserven a I'Estat. En aquest sentit, al marge de la
regulacié civil continguda en la regulacié turistica, s’ha d’esmentar
I'existéncia de dret civil propi de les llles Balears relatiu a la propietat i
altres drets reals.

Tots els requisits esmentats que s’imposen a la comercialitzacié d’estades
turistiques constitueixen una regulacié completa d’aquest tipus d’activitat
turistica. No obstant, molts dels requisits que recull el text de la Llei sén
d’'aplicacié supletoria a la regulacidé que pugin fer-ne les administracions
amb competéncia en ordenacid turistica, atés que en la mateixa llei ja es
preveu que determinats aspectes s’hauran de fixar reglamentariament,
aplicant-se el que estableix la Llei només en defecte de reglament.

S’ha d’esmentar, aixi mateix, que aquesta modificaci6 afecta també les
sancions als habitatges d’'Us residencial objecte de comercialitzacié turistica
que no hagin presentat la declaracié responsable per dur-la a terme, i aixo
en atencié als grans perjudicis ja detectats que fa aquest tipus d’oferta
il-legal a la poblacié en general de les llles Balears, ates 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
I'arxipélag; un encariment de preus, tant de lloguer com de venda; frau
fiscal, i alteracions de I'ordre public i la convivéencia. 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,
sind 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
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perjudicial. Per tant, aguesta 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 valoracio i aplicacié en el
cas concret. Aix0, sense oblidar I'aplicabilitat 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 ciutat, a fi
d’equiparar-lo al de la resta d’establiments hotelers.

Agquesta Llei també incorpora una disposicié transitoria destinada al fet que,
atesa l'anul-lacié d’excepcions a la necessitat d’adquisicié de places i del
compliment de ratio turistica, i als canvis respecte del comput de places per
hotels de ciutat, es considera que els projectes ja presentats en forma a
I’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 I’Administracié turistica
a que fa referéncia la disposicié addicional quarta de la Llei 8/2012.

També incorpora aquesta norma, en la disposicié addicional tercera, una
serie de preceptes dirigits a fomentar la inversié en establiments turistics,
per tal de mantenir els nivells d’ocupacio laboral i fomentar la modernitzaci6
de la nostra industria turistica amb especial atencié a la seva sostenibilitat
ambiental i a la seguretat i salut laboral.

Aixi mateix, independentment de la tipologia d’edificacié s’introdueix una
modalitat anomenada lloguer d’habitatge principal, quan la comercialitzacio
es dugui a terme per part del mateix propietari al seu habitatge principal
durant un termini maxim de 60 dies en un periode de un any.

Per tot el que s’ha exposat fins ara, pel que fa al compliment dels principis
determinats en [larticle 129 de la Llei 39/2015, d'l1 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 comercialitzaci6 d’estades turistiques a habitatges
residencials en general, i dels sotmesos al regim de propietat horitzontal en
particular, és una questié ineludible, d’'innegables conseqgueéencies per a la
societat, que ha tengut en compte els madltiples 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
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encaixar tots els aspectes i interessos afectats, tant generals com
particulars.

Pel que fa al principi de seguretat juridica, també s’ha acreditat la
coherencia d'aquesta norma amb la resta de [Il'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
comprensio.

Pel que fa al principi de transparéncia, s’ha seguit el tramit d’audiéncia
perqué les persones destinataries potencials tenguin una participacio
efectiva en I'elaboraci6é de la norma i s’han reflectit en aquesta exposicié de
motius els objectius perseguits. També s’han complit els termes de l'article
7 de la Llei 19/2013, de 9 de desembre, de transparéncia, accés a la
informacié publica i bon govern, i aixi, entre d'altres, s’ha publicat la
Memoria d’analisi d'impacte normatiu i s’ha publicat I’Avantprojecte de llei.

S’han evitat, aixi mateix, carregues administratives innecessaries per
garantir el principi d’eficiéncia 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
disposicié addicional, dues disposicions transitories, una de derogatoria i
una de final.

Article Unic
Modificaci6é de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del turisme de les llles
Balears

1. Es modifiguen els punts 3 i 5 de l'article 5, que passen a tenir la
redacci6 seglent:

3. Els plans d’intervencié en ambits turistics (PIAT) i, si escau, els plans
territorials insulars (PTl) poden establir la densitat global maxima de
poblacié, delimitar zones i ambits turistics i de proteccié, i fixar-ne la
grandaria i les caracteristiques, aixi com establir parametres minims o
maxims de superficie, volumetria, edificabilitat i equipaments. També poden
delimitar les zones turistiques saturades o madures, d’acord amb els criteris
establerts en aquesta Llei. | aixi mateix, poden assenyalar les excepcions
que per la ubicacid o les caracteristiques especials aixi ho aconsellin.

Igualment, poden determinar aquests parametres respecte de les zones
residencials confrontants amb les turistiques.

Aixi mateix, els PIAT han d’analitzar, respecte a cadascuna de les zones, la
incidencia de les figures previstes en l'article 37 i en el capitol 1V del titol 111
de la present Llei.
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Els PIAT i, si escau, els PTI poden determinar també el limit maxim per illa
de places turistiques a allotjaments turistics i el limit maxim de places a
habitatges residencials susceptibles de ser comercialitzades turisticament,
en funcié dels recursos insulars existents, les infraestructures, les densitats
de poblacié i altres parametres rellevants del seu ambit. En aquest suposit,
les borses de places s’han d’adaptar a aquesta xifra.

Fins que no es determini aquesta Xxifra 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 l'article 89 per a lilla de
Menorca.

Els PIAT i, si escau, els PTI poden determinar I'existéncia de dues borses de
places: una relativa a allotjaments turistics i I'altra relativa a estades
turistiques a habitatges residencials. Des d’aquest moment les borses que
hi ha s’han de distribuir en el sentit indicat. Durant aquest periode nomeés
existira una borsa de places comu tant pels allotjaments turistics com per
les estances turistiques en habitatges residencials.

[...]

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

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

1bis. S’introdueix una nova lletra en l'article 15 i modifica el punt 7 de
I'article 23, amb la redacci6 seglent:

15.k) Conéixer el numero d’inscripcié turistica en el cas de publicitat de
comercialitzacié d’estades turistiques en habitatges.

23.7 Pel que fa a la incorporacié del namero d’inscripcié turistica a la
publicitat de comercialitzacions turistiques en habitatges i en tant no es
disposi d’aquest numero, s’admetra la incorporacié del nUmero de registre
d’entrada atorgat quan es va presentar la DRIAT a un registre public.”

1ter. S’afegeix una nova lletra a l'article 3.

n) Canals d’oferta turistica, pel que fa a la comercialitzaci6 d’estades
turistiques en habitatges. Tot sistema mitjancant el qual les persones
fisiqgues 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
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setmanes amb el limit establert en I'article 50 d’aquesta Llei, bé sigui amb
prestacié d’alguns dels serveis prevists en Il'article 51.

Entre d’altres, les agéncies de viatges; les centrals de reserva; altres
empreses de mediacié o organitzacié de serveis turistics, inclosos els canals
d’'intermediacié a través d’internet o altres sistemes de noves tecnologies
d’'informacié i comunicacid; les agéencies immobiliaries; aixi com la inserci6
de publicitat en mitjans de comunicaci6é social, qualsevol que en sigui els
tipus o suport.

Es modifica la lletra a de I'article 16, que passa a tenir la redaccio seguent:

a) Respectar les normes d’Us i de regim interior dels establiments turistics i
les regles particulars dels llocs objecte de visita i de les activitats
turistiques; aixi mateix, han de respectar les normes basiques de
convivencia i, pel que fa als habitatges objecte de comercialitzacié turistica,
també els detalls de la convivéncia i 'adequada utilitzacié dels serveis i
coses comunes, i espais en copropietat determinats en les normes de regim
interior de les comunitats de propietaris dels edificis sotmesos al régim de
propietat horitzontal.

S’introdueix una nova lletra en l'article 19, amb la redaccié seguent:

m) Vetlar perqué les persones allotjades, tant si és a establiments
d'allotjament com a habitatges objecte de comercialitzacié turistica,
n'estiguin informades per escrit i respectin les normes basiques de
convivencia.

I aixi mateix, n’estiguin informades per escrit i respectin els detalls i
I'adequada utilitzacié dels serveis 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
recepcié d’aquesta informacié. També en el cas de la comercialitzacié
turistica d’estades a habitatges, s’ha d’informar a [l'inici de I'estada del
ndmero d’'inscripcio turistica de I’habitatge.

n) El cas de les estades turistiques en habitatges, incorporar i fer public de
forma permanent en el canal d’oferta turistica el numero d’inscripcio
turistica de I’habitatge.

Es modifica el punt 6 de I'article 23, que passa a tenir la redaccié seglent:
La presentaciéo de la declaracié responsable d’inici d’activitat ha de tenir
com a efecte immediat la inscripcid6 en el corresponent registre insular

d’empreses, activitats i establiments turistics. Les administracions
turistiques han de comunicar les inscripcions a les administracions

11
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tributaries, ajuntaments i Registre de la Propietat. Enaguest-darrercas—si-a
S oloaiadetactivi stien o istificas

Es modifica I'article 28, que passa a tenir la redacci6 seglent:

Article 28
Activitat clandestina, oferta il-legal, intrusisme i competéencia
deslleial

1. La publicitat per qualsevol mitja de difusié o la realitzacié efectiva d’una
activitat turistica sense haver presentat la declaracié responsable d’inici
d’activitat si s’ha presentat perdo sense complir les exigéncies legals per al
seu exercici, tenen la consideracié d’oferta il-legal o activitat clandestina,
intrusisme i competencia deslleial i impliquen la incoacié de I'expedient
sancionador corresponent amb subjeccid al que disposa aquesta Llei.

2. Es prohibeix la utilitzaci6 de denominacions de qualsevol activitat
turistica que puguin induir a error sobre la classificacio, les categories o les
caracteristiques de l'activitat.

Es prohibeix que els allotjaments que no hagin presentat la declaracio
responsable d’inici d’activitat turistica (DRIAT) o que I’hagin presentat sense
complir els requeriments normatius utilitzin les denominacions de vacances,
turistica o similars.

3. Pel que fa a la comercialitzacié d’estades turistiques a habitatges, es
consideren oferta il-legal i activitat clandestina, intrusisme i competéencia
deslleial, respectivament, i sense perjudici de la infracci6 que implica la
resta d’incompliments normatius:

a) La publicitat d’habitatges que comercialitzin estades turistiques que no
hagin presentat la DRIAT a I’Administracio turistica o que no compleixin els
requisits normatius per a la seva comercialitzacié. 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
informacio i de comerg electronic, com la persona responsable d’inserir-hi la
publicitat.

Tota la publicitat d’aquests habitatges ha d’incorporar el nimero d’inscripcio
turistica de I’habitatge.

b) La comercialitzacié d’estades turistiques a habitatges que no hagin
presentat la DRIAT a I'’Administracié turistica o que no compleixin els
requisits normatius exigits per a la seva comercialitzacio.

4. L’activitat clandestina, I'oferta il-legal, l'intrusisme i la competencia
deslleial han de ser objecte de control, seguiment i pla d’acci6, i s’hi ha
d’aplicar I'article 9 d’aquesta Llei, sense perjudici de la supervisio de la resta
de requeriments normatius.

12
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5.bis
Disposicio addicional XXX. Baixa d’unitats d’apartaments turistics a
Menorca.

El Consell Insular de Menorca podra, en el seu ambit territorial, donar de
baixa part de les unitats que formen part dels establiments d’allotjament
turistic d’apartaments turistics autoritzats abans de 25 d’abril de 2003. En
aquest suposit, es podra compatibilitzar I'Gs turistic amb el residencial en el
mateix immoble amb la mateixa compatibilitat amb [I'ds turistic que
s’estableix a I'art. 32 punt 4 a), sempre que aquests usos estiguin permesos
en les normes d’ordenacio territorial.

Aquesta disposicié addicional entrara en vigor una volta s’hagi desplegat
reglamentariament pel Consell Insular de Menorca i s’hi podran acollir els
propietaris que hagin adquirit les unitats d’allotjament d’apartaments
turistics abans de la publicaci6é d’aquesta disposicio.

5.ter
Es modifica la lletra d) de I’article 39.

d) Allotjaments de turisme d’interior: sén els establiments en que es presta
el servei d’allotjament turistic en un edifici situat en el nucli antic que tingui
caracteristiques similars a les d’'un hotel o hotel apartament, el qual ha de
ser de construccié anterior a I'L de gener de 1940 o estar catalogat pels
seus valors patrimonials historicoartistics. Aquests allotjaments han de
disposar d’'un minim de cinc unitats d’allotjament.

Reglamentariament, de manera justificada, es podran disposar altres dates
d’antiguitat o distancies amb zones turistiques.

En aquest tipus d’establiments estaran permeses les ampliacions que
s’ajustin a la normativa que els sigui d’aplicacid, fin i tot mitjancant
I'adquisicié d’edificacions limitrofes amb I'establiment originari, sempre que
reuneixin les condicions expressades en el primer paragraf.

Es modifica I'article 49, que passa a tenir la redacci6 seglent:

Article 49
Concepte

S6n empreses comercialitzadores d’estades turistiques a habitatges les
persones fisiques o juridiques que comercialitzen turisticament la totalitat
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d’un habitatge residencial, per periodes de curta durada, en condicions d’ds
immediat i amb finalitat lucrativa, comercialitzacié que es pot alternar amb
I’Gs propiament d’habitatge que els caracteritza.

Es modifica l'article 50, que passa a tenir la redaccid seguent:

Article 50
Requisits per a la comercialitzacio

1. Es poden comercialitzar estades turistiques de curta durada a habitatges
d’ds residencial sempre que dugui a terme aquesta comercialitzacio la
persona propietaria o es faci per mitja d’operadors o qualsevol dels canals
de comercialitzaci6 turistica, en els termes d’aquesta Llei i en els del
desenvolupament reglamentari.

2. Només es pot dur a terme [l'activitat de comercialitzacié d’estades
turistiques a habitatges si es fa a habitatges residencials que tenguin la
cédula d’habitabilitat en vigor o el titol d’habitabilitat analeg expedit a
aquest efecte per I'Administracié insular competent. Estan exclosos
d’aquesta exigéncia els habitatges respecte dels quals la normativa mateixa
va excepcionar d’aguesta necessitat.

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

En tots els casos, la presentacié de la DRIAT que es refereixi a estades
turistiques dutes a terme a habitatges residencials sotmesos al régim de
propietat horitzontal, o als de les tipologies que es determini
reglamentariament, habilita per a I'exercici de I'activitat per tn—termint al
termini que es fixi reglamentariament i que, per defecte, és de cinc anys
des de la presentacié a I’Administracio turistica. Passat aguest—termint el
termini establert, es pot continuar amb la comercialitzaci6 turistica només si
es continuen complint tots els requisits determinats legalment o
reglamentariament, incldos que la zona continui essent apta, per periodes
prorrogables de—einc—anys del mateix termini, amb els condicionants que
s’estableixen en el paragraf seglent.
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Durant el mes anterior a la finalitzaci6 de cada periode de—tire—anys, Si
I’habitatge continua complint tots els requeriments determinats legalment o
reglamentariament, la persona propietaria de I'habitatge, o la persona
comercialitzadora, amb el permis exprés d’aquesta, pot presentar a
I’Administracié turistica una comunicacié relativa al fet que es prorroga el
termini de comercialitzaci6é per—einc—anys pel mateix periode, que continua
complint els requeriments normatius i que té el certificat de I'd0rgan gestor
de places o de I’Administracié turistica que acredita que pot disposar de
manera temporal de les places per—<cireanys—+més per una altre periode. En
cas que es compleixin els—eire—anys el termini i no s’hagi produit aquesta
comunicacié o que I’habitatge ja no compleixi els requeriments normatius
establerts en aquell moment, inclosos els urbanistics, ha de cessar I'activitat
de comercialitzacié d’estades turistiques, I'habitatge ha de passar a situaci6
de baixa definitiva i les places han de retornar de manera automatica als
organismes gestors de places o a ’Administracié turistica.

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

5. Els habitatges residencials objecte de comercialitzacié turistica han
d’acreditar-ne la sostenibilitat mitjancant [I'obtenci6é, previa a la
comercialitzacio, del certificat energetic que es determini
reglamentariament. En defecte de reglament, amb les qualificacions
minimes han de ser les seglents:

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

Aquest requisit 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 la normativa.

6. Els habitatges objecte de comercialitzacié turistica que presentin
declaracié responsable han de comptar amb els sistemes de control del
consum d’aigua que es determini reglamentariament. En defecte del
reglament han d’estar dotats de medidors o comptadors individuals d’aigua
donats d’alta amb I'empresa subministradora, quan rebin aquest servei a
partir d’'una xarxa publica d’abastiment. Aixi mateix han d’estar dotats de
comptadors individuals pel que fa a altres subministraments energetics
vinculats a I'habitatge, com ara electricitat o gas.

Aixi mateix, han de complir la normativa de sostenibilitat i accessibilitat

aplicable als habitatges, de conformitat amb el que disposi la normativa
especifica i respectant la normativa relativa a patrimoni.
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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 en determinin la no possibilitat d’us dels—immebles per a
finalitats diferents a les d’habitatge. Per a Us diferent del d’habitatge s’ha
d’entendre tot Us que permetria una utilitzacié diferent a la de satisfer la
necessitat permanent d’habitatge. Per les modificacions d’aquestes
previsions s’haura d’estar al regim determinat en I'article 17.6 de la Llei
49/1960.

Si el titol constitutiu o els estatuts no impedeixen la comercialitzacié
turistica dels habitatges en els termes exposats en el paragraf anterior, o
aquests no existeixen, és necessari, per dur a terme la comercialitzacio
turistica, i només a aquests efectes, un acord de la junta de propietaris en
el qual la majoria de persones propietaries, que alhora constitueixen la
majoria de quotes de propietat, acceptin expressament la possibilitat de
comercialitzaci6 turistica dels habitatges, acord que la majoria mateixa pot
modificar. En aquest suposit, resulta d’'aplicacié el regim determinat en
I'article 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 adquirents
d’habitatges.

Aquest acord no és necessari si el titol constitutiu o els estatuts ja admeten
expressament la possibilitat de comercialitzacio turistica dels habitatges. Per
a la modificacié d’aquestes previsions s’haura d’estar al regim determinat
en l'article 17.6 de la Llei 49/1960.

En tots els casos, en el moment de canvis en els estatuts o acords de la
junta de propietaris que impedeixin la comercialitzacié turistica, aquesta ha
de cessar i s’ha de comunicar a I’Administracio.

8. No es pot comercialitzar turisticament cap tipus d’habitatge residencial
sotmeés o que hagi estat sotmeés al regim de proteccio oficial o a preu taxat.

9. S’han d’oferir els serveis turistics continguts en l'article 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 que exigeixi l'activitat, entre d’altres: els requeriments que
puguin ser exigibles per exercir I'activitat empresarial; els de la legislacio
laboral, si té personal contractat, i els requeriments de caracter tributari
continguts en la normativa especifica. Aixi-mateix;—ha—d'estar-al-corrent-de

los obliaac butaries.

11. La persona comercialitzadora d’estades turistiques ha de trametre a la
Direccio General de Policia la informaci6 relativa a I'estada de les persones
que s’hi allotgin, de conformitat amb la normativa de seguretat ciutadana.
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12. Les persones usuaries allotjades han de complir els usos de convivéncia
i d’ordre public, aixi com, en els casos de propietat horitzontal, les normes
de régim interior de la comunitat de propietaris on I'habitatge esta ubicat.
En cas d’alteracions greus de la convivencia o d’infraccié greu de les normes
de regim interior de les comunitats, la persona comercialitzadora de
I’'habitatge ha de requerir que I'abandonament d’aquest pel client es faci en
un termini maxim de vint-i-quatre hores.

13. Les estades que es comercialitzin turisticament han de consistir en la
cessio 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
una estada pugui ser superior a un mes.

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

15. Les estades turistiques regulades en aquest capitol s6n incompatibles amb
la formalitzaci6 de contractes per habitacions o amb la coincidéncia en el
mateix habitatges de persones usuaries que hagin formalitzat contractes
diferents, sense perjudici de la regulacié d’estades turistiques en habitacions
que es pugui establir.

16. Les empreses comercialitzadores d’estades turistigues a habitatges
residencials han de subscriure una polissa d’asseguranca que 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 regim de propietat horitzontal,
que cobreixi els danys que eventualment puguin ocasionar les persones
usuaries a la comunitat de propietaris.

17. Els habitatges residencials respecte dels quals es presenti la declaraci6
responsable per tal d’iniciar [lactivitat de comercialitzacié d’estades
turistiques han de tenir una [lantiguitat minima que es determini
reglamentariament de-eine—anys, acreditable mitjancant la declaracié d’obra
nova o la llicencia de primera ocupacié, o mitjancant un certificat municipal
emes a aquest efecte. Durant aquest periode I'GUs de I'’habitatge ha d’haver
estat residencial privat. En defecte de reglamentaci6, I'antiguitat minima
sera de cinc anys.

18. No es permet l'inici de noves activitats de comercialitzacié turistica a
habitatges residencials situats en sol rastic protegit.

No obstant aix0, 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 arees de prevencidé de riscs d’incendis,
també han de prendre les mesures previstes en el punt 1 a de les normes
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especifigues de l'annex 1 de la Llei 6/1999, de 3 d’abril, de directrius
d’ordenacio territorial i mesures tributaries.

19bis. Quan la comercialitzacié es dugui terme per part de persones fisiques
exclusivament a un habitatge de la seva propietat i que sigui el seu
habitatge principal, independentment de la seva tipologia unifamiliar o
plurifamilar, per un termini maxim de 60 dies en un periode d’'un any la
comercialitzacio d’estades turistiques es podra dur a terme amb la modalitat
de lloguer d’habitatge principal. Per dur a terme aquesta modalitat s’hauran
de complir els mateixos requisits i obligacions establerts en aquest article o
desenvolupats reglamentariament, amb les particularitats anteriors i les que
s’esmenten a continuacio:

En la presentacié de la declaracioé responsable la persona comercialitzadora
haura d’acreditar que es tracta del seu habitatge principal de la forma que
es determini reglamentariament. També haura d’indicar, en la forma que es
determni reglamentariament la distribucié dels terminis de comercialitzacio
durant I'any, que no podra superar els 60 dies.

Aixi mateix, només és podra presentar la declaracidé si I’habitatge esta
ubicat a una zona declarada apta de manera expressa per acollir aquesta
modalitat pels consells insulars o I'’Ajuntament de Palma, de conformitat
amb el que disposa l'article 75 d’aquesta Llei.

La declaracié habilitara per a I'exercici de I'activitat per un termini de cinc
anys, o el que es determini reglamentariament, amb el mateix regim i
requisits d’autoritzacid i renovacié establert pels habitatges sotmesos al
regim de propietat horitzontal a I'apartat tercer. Per a la prorroga sera
necessari a més acreditar que I'habitatge continua sent I’habitatge principal
del comercialitzador.

Excepcionalment, en aquesta modalitat es permet la convivencia de les
persones residents a I'’habitatge amb les persones usuaries, sempre que
aquest fet s’indiqui clarament en tota publicitat i el nombre total de
persones no superi el nombre de places de la cédula d’habitabilitat o titol
d’habilitat analeg de I’'habitatge

20. Reglamentariament, o mitjancant els PIAT i, si escau, els PTI, s’han de
desenvolupar els requisits, les condicions, els limits i el contingut de
I'activitat de comercialitzacié d’estades turistiques a habitatges d’Us
residencial.

En aquest sentit, per raons de saturacio, correccio de I'estacionalitat, motius
d’ordre mediambiental i de limitacié6 de recursos naturals, els assenyalats
instruments d’ordenacidé territorial o disposicions normatives d’aplicacio
d’aquesta llei, poden establir clausules temporals que limitin o excloguin la
comercialitzacid d’estades turistiques a habitatges d’Us residencial en
determinades zones. Aguests limitacions temporals o estacionals han de ser
proporcionades i estar degudament justificades.
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7 bis.
S’afegeix un nou punt 3 a I’article 60.

3. Els consells insulars, en el seu ambit territorial i en el marc de les seves
competéncies, podran regular, condicionar o prohibir, de manera
degudament motivada, les activitats turistiques contemplades en el present
article.

La prohibici6 o condicionament de qualsevol de les activitats turistiques
d’entreteniment regulades en aquest article, s’haura de fer per acord del Ple
i previ informe de I'ajuntament en el terme del qual s’ubiqui I'activitat en
questié. L’'informe municipal sera vinculant sempre que proposi una major
restriccio.

Es modifica l'article 51, que passa a tenir la redaccid seguent:

Article 51
Serveis turistics

1. La persona comercialitzadora d’estades turistiques a habitatges d’us
residencial ha de garantir, amb I'objecte de facilitar I'estada, la prestacio
directa o indirecta dels serveis turistics seguents:

a) Neteja periodica de I'’habitatge, abans de I'entrada de nous clients o
durant I'estada d’aquests.

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

¢) Manteniment de les instal-lacions.

d) Qualsevol altre que es pugui determinar reglamentariament.

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

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 turistigues a habitatges d'Us residencial ha de possibilitar
I'assisténcia telefonica al turista o usuari durant les vint-i-quatre hores.
Aquest numero i servei també ha d’estar a disposicié de la comunitat de
propietaris a fi de poder comunicar incidéncies greus que es puguin produir i
que l'afectin.

Es modifica l'article 52, que passa a tenir la redacci6 seguent:

Article 52
Capacitat, equipament minim i presentaci6 de la DRIAT
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1. Els habitatges d’'Us residencial poden comercialitzar estades turistiques
pel nombre maxim de places que permeti la cedula d’habitabilitat o el titol
d’habitabilitat analeg esmentat en I'article 50.

2. En defensa de les persones consumidores i usuaries, els habitatges han
de tenir 'equipament minim que es determini reglamentariament. isempre
En defecte de reglamentacido, 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 multiples de quatre ja s’exigeix una nova cambra de
bany.

3. No es poden comercialitzar estades turistiques a habitatges que no

compleixin tot el que determinen aquesta Llei i la normativa de
desenvolupament, aixi com la normativa urbanistica en els termes
d’aquesta Llei i que no hagin presentat la DRIAT a I'Administraci6
competent.

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

Article 75
Ordenacio territorial dels recursos turistics

1. L’ordenacio territorial dels recursos turistics de cada una de les illes s’ha
de fer de conformitat amb el que disposa aquesta llei, d’acord amb les
normes d’ordenacié del territori i els instruments de planejament
aplicables.”

2. Als efectes d’aquesta Llei, té la consideraci6 de zona apta per a la
comercialitzacié d’estades turistiques a habitatges d’Us residencial aquella
en que, justificadament i amb les mesures correctores que es puguin
establir, es consideri que aquesta utilitzacido extraordinaria dels habitatges
residencials resulta compatible amb I'ds 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 I'entrada en vigor
d’aquesta Llei, i s’ha de publicar en el Butlleti Oficial de les llles Balears.

Aquest procediment s’ha de sotmetre a les determinacions seguents:

a) Préeviament a la declaracio, cal sotmetre la proposta redactada pel
Consell a tramit d’informacié publica per un termini no inferior a trenta dies
habils per tal que s’hi puguin fer al-legacions.

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

Els consells insulars es poden separar dels criteris continguts en els
informes per causes justificades relatives al control de legalitat i a
I'ordenacié urbanistica i territorial de caire supramunicipal o insular, en la
qual s’inclouen aspectes relatius a infraestructures, a equipaments, a
serveis i, en general, a activitats d’explotaci6 de recursos en I'ambit de
I'ordenacio6 turistica insular.

c) També s’ha d’elaborar, en cas que es prevegin efectes significatius sobre
el medi ambient, una memoria-analisi dels possibles efectes significatius
sobre el medi ambient, que s’ha d’incorporar al tramit d’informacié publica i
de consulta a les administracions publiques prevists a I'apartat a) i b), i
sol-licitar una declaracié ambiental estratégica a la Comissio Balear de Medi
Ambient, abans de I'aprovacié definitiva, que es tramitara d’acord amb
I'article 13 de la Llei 12/2016, de 17 d’agost, d’avaluaci6 ambiental de les
llles Balears.

La proposta de declaracio, i els informes esmentats als apartats anteriors es
podran pronunciar també sobre I'admissié o no de la modalitat de lloguer de
I’habitatge principal a les zones delimitades.

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

St-els—eonselis-insulars-o-TAjuntament de |aln,|a Ro-duen-a-terme-aquesta
declaracio—en—el—termini—maxim —esmentat; —no—es —poden —presentar
declaracions _|Ie3|se_|||saﬁb_les per— ey . l

Aquestes delimitacions es poden modificar mitjancant el mateix
procediment.

Ateses les singularitats geografiques i administratives de Formentera, de
conformitat amb I'Estatut d’Autonomia de les llles Balears, el Consell Insular
de Formentera, com a organ d’administracié de lilla i del municipi de
Formentera, exercira totes les competencies a que es refereixen els punts
anteriors d’aquest article, en el marc de la disposiciéo addicional novena de
la Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacio i Us del sol, sobre Régim
especific de l'illa de Formentera i legislacié concordant.
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4. Reglamentariament es poden establir condicions urbanistiques
especifiques per a l'exercici d’aquesta activitat a cada una de les zones
aptes declarades, aixi com criteris de sostenibilitat per a la incorporacié en
els planejaments territorials o urbanistics.

5. En tots els casos i al marge de la zonificacié preceptiva per poder dur a
terme la comercialitzacié turistica d’estades a habitatges d’Us residencial,
els instruments d’ordenaci6é territorial, urbanistica o ambiental poden
imposar altres condicions.

Es modifica la denominacié del capitol IV del titol 1V, que passa a tenir la
redacci6 seguent:

Capitol 1V
Baixes dels establiments d’allotjament turistic i dels habitatges
objecte de comercialitzacio turistica

Es modifica 'article 85, que passa a tenir la redacci6 seguent:

Article 85
Baixes dels establiments d’allotjament turistic i 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 I'activitat a
I’Administraci6 competent, que I'ha d’inscriure en el corresponent registre
insular d’empreses, activitats i establiments turistics.

Les persones propietaries dels habitatges objecte de comercialitzacio
turistica o les persones comercialitzadores amb el consentiment exprés de
les persones propietaries han de comunicar la baixa definitiva de I'activitat a
I’Administracié turistica competent, que I'ha d’inscriure en el registre
corresponent. El régim de baixa temporal no s’aplica als habitatges objecte
de comercialitzaci6 turistica.

2. L’Administracio turistica competent també pot disposar d’ofici les baixes
temporals o definitives, després de la instruccié de I'expedient corresponent
i la notificacié de la resolucié6 a la persona titular de la propietat i de
I’explotacié, segons el cas, en els termes i les condicions prevists en la
present Llei i reglamentariament.

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

3. Pel que fa als habitatges objecte de comercialitzaci6 turistica sotmesos al
regim de propietat horitzontal, i als de les tipologies que s’hagin determinat
reglamentariament, la baixa definitiva es produeix de manera automatica
una vegada que es compleixen cinc anys, o el termini que s’hagi fixat
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reglamentariament, des de la presentacié de la DRIAT, si no es comunica la
prorroga en les condicions esmentades en aquesta Llei. Aquesta mateixa
previsié sera d’aplicacié als habitatges comercialitzats amb la modalitat de
lloguer de I'habitatge principal.

Es modifica I'article 87, que passa a tenir la redacci6 seglent:

Article 87
Baixa definitiva

1. La baixa definitiva d’un establiment d’allotjament turistic o d’'un habitatge
objecte de comercialitzacié turistica ha de comprendre la de l'autoritzaci6
turistica sectorial atorgada en el seu moment o la pérdua d’efectes de la
declaracido responsable d’inici d’activitat turistica o comunicacié prévia
presentada, aixi com la de la totalitat de les places de I'establiment o
I’habitatge. No obstant aix0, es poden donar de baixa definitiva un nombre
determinat de places turistiques en el suposit de reformes de I'establiment
o I'habitatge, les quals no han de computar a I’efecte de I'intercanvi previst
en l'apartat 1 de I'article segient.

2. En tots els casos, la baixa definitiva implica la revocacié de les
autoritzacions turistiques de I'establiment o habitatge o la perdua d’efectes
de la declaraci6é responsable i la cancel-lacié de la inscripcid en els registres
turistics.

Es modifica la denominacié de la seccié 2a del capitol IV del titol 1V, que
passa a tenir la redacci6 seguent:

Seccio 2a
Baixa definitiva com a requisit per a I’inici d’'una activitat turistica
referida a establiment d’allotjament turistic o habitatge residencial
objecte de comercialitzacio turistica i per a I’'ampliacié de places

Es modifiquen els punts 1 i 2 de l'article 88, que passen a tenir la redacci6
seguent:

1. L’eficacia d’una declaracié responsable d’inici d’activitat turistica o de la
comunicacié prévia d’ampliacié, referida a un establiment d’allotjament
turistic o a un habitatge residencial que es comercialitzi turisticament, i la
inscripcio en el registre insular d’empreses, activitats i establiments turistics
corresponent, aixi com I'ampliacié de places i la inscripcié d’aquestes, estan
condicionades a aportar el mateix nombre de places, obtingudes d’altres
allotjaments turistics o d’altres habitatges objecte de comercialitzacié
turistica, que es donin de baixa definitiva i que les haguessin adquirit en el
seu moment de manera onerosa, la qual cosa s’ha d’acreditar per qualsevol
mitja admissible en dret, o bé obtingudes de les borses de places
gestionades pels organismes gestors o les administracions turistiques, en la
mesura de la disponibilitat. Les places turistiques queden vinculades a
I'immoble fins a la baixa definitiva.
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Es requisit imprescindible per a I'eficacia 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 illa.

En cap cas no es poden emprar places adquirides de les borses de places
amb destinacié 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 a la comercialitzacié d’estades turistiques a habitatges sotmesos
al régim de propietat horitzontal, i als de les tipologies que s’hagin
determinat reglamentariament, les places necessaries han de ser adquirides
als organismes gestors de places o a I’/Administracio turistica de cada illa, en
la mesura de la disponibilitat i de manera provisional per un termini de cinc
anys, o el termini que s’hagi fixat reglamentariament, prorrogables en els
termes establerts en aquesta Llei. Aquesta mateixa previsio sera d’aplicacio
als habitatges comercialitzats amb la modalitat de lloguer de I’habitatge
principal.

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

7. El comput de nombre de places per a nous establiments d’allotjament i
per a les ampliacions dels existents, aixi com per noves comercialitzacions o
ampliacions d’estades turistiques a habitatges, s’ha de fer de la manera
seguent:

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

b) Per als hotels i hotels apartament, dues places per habitacié. Es pot
computar fins al 10 % del total de les habitacions de que 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
allotjaments turistics els llits supletoris destinats a menors de dotze anys.

c) Per als habitatges objecte de comercialitzacié turistica, cal atenir-se al
comput que determini la cédula d’habitabilitat, en aplicaci6é del Decret
145/1997, de 21 de novembre, pel qual es regulen les condicions
d’amidament, higiene i instal-lacions per al disseny i [I’habitabilitat
d’habitatges aixi com [I'expedici6 de cédules d’habitabilitat. Aquests
habitatges no poden disposar de llits supletoris.

A les illes on els consells insulars admetin el titol d’habitabilitat especific i
analeg esmentat en l'article 50, cal atenir-se al comput que determini
aquest.

Es modifica I'article 89, que passa a tenir la redacci6 seglient:

Article 89
Excepcio a la disposicié general
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Mentre el PIAT o, si escau, el PTI de l'illa de Menorca no determinin el
sostre maxim de places, els habitatges objecte de comercialitzacié d’estades
turistiques, els establiments d’allotjament de turisme rural, els de turisme
d’interior i els establiments d’allotjament ubicats a les zones turistiques de
I'illa que es determinen en les normes d’ordenacio territorial corresponents
han de continuar exclosos del que disposa I'article 88, relatiu a la baixa
definitiva com a requisit per a I'inici d’'una activitat turistica i del que disposa
I'article 5.3 pel que fa al sostre maxim per illa.

Es modifica I'article 91, que passa a tenir la redacci6 seglent:

Article 91
Gestio 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 participacié de I’Administracio
turistica competent, del sector empresarial d’allotjaments turistics i de
comercialitzaci6 d’estades turistiques, i dels agents socials més
representatius, que ha de gestionar respecte de cada illa: les places
turistiques corresponents a allotjaments turistics i les places corresponents
a estades turistiques dutes a terme a habitatges d’Us residencial.

A l'illa de Mallorca hi ha de participar també el Consell Insular de Mallorca.

2. Les administracions competents en materia d’ordenacio turistica de cada
illa han de posar a disposicié de I'organisme gestor, amb caracter gratuit i
de manera periodica:

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

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

c) Les places corresponents a establiments turistics o a habitatges objecte
de comercialitzacio turistica donats de baixa definitiva i no utilitzades en la
totalitat per les persones interessades que presentin la declaracio
responsable d’inici d’activitat turistica corresponent a un establiment
d’allotjament turistic o a un habitatge objecte de comercialitzacio turistica.
d) Les places adquirides a particulars, si les administracions turistiques o els
organismes gestors decideixen adquirir-les exercint el dret de tanteig o
retracte, de conformitat amb la disposicié 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 turisticament que, a I'empara del Decret
9/1998, de 23 de gener, d’aprovacié de mesures transitories relatives al
procediment d’autoritzacié previa i d’obertura de construccions, obres i
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instal-lacions d’empreses i activitats turistiques; a lI'empara de la Llei
2/1999, de 24 de marg, general turistica de les llles Balears; a I'empara de
la Llei 2/2005, de 22 de marg, de comercialitzacié d’estades turistiques a
habitatges, o a I'empara de la Llei 8/2012, no hagin hagut d’aportar places
en el moment de I'obertura.

3. La persona interessada a presentar la declaracié responsable d’inici o
d’ampliacié6 d'un establiment d’allotjament turistic o d'un habitatge
residencial objecte de comercialitzacié turistica pot obtenir les places
d’allotjaments turistics o habitatges d’Us residencial comercialitzats
turisticament de l'illa que es donin de baixa definitiva i les hagin adquirit de
manera onerosa, o d’aquest organisme, en la mesura en que no les hagi
exhaurit, la qual cosa s’ha d’acreditar mitjancant un certificat expedit a
aquest efecte. Si no s’ha creat l'organisme, les pot adquirir de
I’Administracié turistica insular, per a la qual cosa s’han d’aplicar en general
les disposicions contingudes en aquest article.

4. En cas que I'organisme gestor exigeixi una contraprestacié econdmica per
les places, el preu d’aquestes ha de ser determinat pel mateix organisme o
per ’Administracié turistica en consideracio a criteris objectius de valoracio i
se li ha de donar publicitat.

En tots els casos, el preu de les places corresponents als habitatges d’us
residencial objecte de comercialitzacié 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 transmissié permanent i les places objecte de transmissio
provisional per als habitatges subjectes al régim de propietat horitzontal o
per als de les tipologies que s’hagin determinat reglamentariament. També
s’establira un preu diferenciat i inferior per les places comercialitzades amb
la modalitat de lloguer de I'habitatge principal.

Aixi mateix, per a les places corresponents a habitatges d’Us residencial es
podra establir un preu major i progressiu per a les places corresponents al
segon i successiu habitatge comercialitzat per una mateixa empresa.

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 l'article 103, que passa a tenir la redaccio
seguent:

4. Pel que fa a la comercialitzacié d’estades turistiques a habitatges, son
responsables de les infraccions les persones propietaries de I'immoble
juntament amb les persones o entitats comercialitzadores, llevat de prova
en contrari.
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Es modifica la lletra g de l'article 105, que passa a tenir la redaccio seglent:

g) La publicitat, la contractaci6 o la comercialitzaci6 d’establiments,
activitats o empreses que no hagin presentat la corresponent declaraci6
responsable d’inici d’activitat turistica o la comunicacié previa, si aquestes
sOn exigibles per la normativa turistica, i aixi mateix, si les han presentat i
no es compleixen els requeriments normatius per al seu exercici, llevat que
suposi falsedat, omissi6 o alteracioé dels aspectes substancials en els termes
de l'article 106.

Es modifica la lletra x de I'article 105, que passa a tenir la redacci6 seguent:

X) La realitzacié d’activitats a dependéncies dels establiments turistics o a
habitatges residencials objecte de comercialitzacié turistica que infringeixin
la normativa turistica.

S’introdueix una nova lletra en l'article 105, amb la redacci6 seguent:

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 o 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
molesties o perjudicis greus a la resta de clients o al veinat.

22. bis. Afegir una nova lletra i) a I'article 106, amb la redacci6 seguent.

i) Dur a terme per part de les persones fisiques o juridiques que siguin
titulars o explotadores dels canals de comercialitzacié turistica definits en
I'article 3 d’aquesta Llei la comercialitzacio, la publicitat o la facilitacio
mitjancant enllag o allotjament de continguts de reserves, relatives a
estades turistiques a habitatges ubicats a les llles Balears que no hagin
presentat la declaracié responsable d’inici d’activitat turistica o sense fer
constar el numero d’inscripcio turistica.

Es modifica el punt 2 de I'article 109, que passa a tenir la redacci6 seglent:

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

No obstant aix0, la infraccid prevista en la lletra g de l'article 105 s’ha de
sancionar amb multa d’entre 20.001 euros i 40.000 euros, si la infraccio es
refereix a la no presentacid6 de declaraci6 responsable respecte de la
comercialitzacié d’estades turistiques a habitatges d’Us residencial.

Com a sanci6 accessoria es pot imposar la suspensié temporal de I'activitat
de l'empresa o de [I'exercici professional o la clausura temporal de
I’establiment.

23.bis S’afegeix un nou apartat 5 a 'article 109 amb el seguient contingut:
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5. Les multes fixades per aquest article es reduiran fins al 80% de I'import
corresponent si s’acredita durant la tramitacié de I'expedient la cessio de
I’habitatge per a la finalitat de lloguer social a un organisme oficial, durant
un minim de tres anys, en el cas de sancions relacionades amb la
comercialitzacio turistica del mateix.

Es modifica la disposicié addicional catorzena, que passa a tenir la redaccio
seguent:

Cas que les persones titulars dels establiments turistics que es vulguin
donar de baixa definitiva de manera voluntaria tenguin intencié de
transmetre les places turistiques a un tercer han de comunicar, com a
minim vint dies abans de la baixa, aquesta intenci6 a I’Administracio
turistica, periode durant el qual aquesta o I'organisme gestor de places pot
exercir el dret de tanteig.

Aixi mateix, en cas de no haver-ho comunicat, I’Administracio 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.

Disposicio addicional primera. Avaluacié de I'impacte social i
resultats

En el termini de dos anys comptadors des de I’entrada en vigor d’aquesta
Llei, la conselleria competent ha d’avaluar l'impacte social i fer publica
aguesta avaluaci6o. 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 difusié.

En aquest sentit, la conselleria competent en matéeria de turisme, en el
termini d’'un any des de I'entrada en vigor de cada una de les zonificacions
previstes a l'article 75.3 i per tal de complir amb el que s’estableix en el
paragraf anterior, realitzara un estudi per tal de coneixer la realitat del
lloguer vacacional a cada una de les llles en col-laboraci6 amb els respectius
consells insulars, on consti el nombre d’habitatges que es dediquen a
aquesta activitat turistica amb indicaci6 de la tipologia d’habitatge, la
antiguitat d’aquesta i la localitzacio.

Disposici6 addicional segona. Habitatges turistics de vacances
Als efectes de les obligacions determinades en aquesta Llei, s’han
d’entendre inclosos en el concepte d’habitatges objecte de comercialitzacié

turistica els habitatges turistics de vacances.

Disposici6 Addicional segona bis. Protocols de coordinacio
interadministrativa
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Als efectes del que disposa I'article 100 de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, de
turisme de les Illles Balears, s’establiran protocols de coordinacio
interadministrativa entre les administracions competents en matéria de
turisme, urbanisme, activitats, inspeccid i gestid tributaria i les fores i
cossos de seguretat per tal de lluitar contra I'oferta il-legal i I'activitat
clandestina.

Disposicié Addicional segona ter. Incentius per a la millora dels
establiments turistics

1. Les sol-licituds de modernitzacié en els termes d'aquesta disposicido que
presentin els establiments turistics legalment existents d’allotjament,
turistic-residencials, de restauracid, entreteniment, esbarjo, esportiu,
cultural o ladic, que es presentin en el termini de tres anys des de I'’entrada
en vigor d’aquesta disposicio, i que tinguin per objecte la millora dels
serveis i les instal-lacions en els termes del paragraf seguent, aixi
qualificades per I'administracié turistica competent, mitjancant un informe
previ preceptiu per poder obtenir la llicencia municipal d’obres, restaran
excepcionalment exclosos del compliment dels parametres de planejament
territorial, urbanistics i turistics que impedissin la seva execucio.

Es podra aplicar aquesta disposici6 sempre que les sol-licituds de
modernitzacié i el corresponent projecte tinguin entitat i rellevancia
suficient per reduir l'estacionalitat, la recerca o consolidaci6 de nous
segments de mercat, o la millora dels serveis turistics complementaris. A
meés d'aix0, no podra suposar un augment de consum d’aigua potable ni
energetic d’origen no renovable, i ha de millorar algun o diversos dels
seglients aspectes de Il'establiment: Ila qualitat, la sostenibilitat
mediambiental, la seguretat, o l'accessibilitat. En tot cas, junt amb les
sol-licituds de modernitzacid, s'ha d'aportar un informe del Servei de
Prevencié o de la modalitat preventiva elegida per I'empresa, que valori
I'impacte que el projecte té sobre la seguretat i la salut dels treballadors,
aixi com les propostes de millores.

L'Administracié turistica comprovara que el projecte es refereix a un
establiment turistic legalment existent, en el sentit que estigui legalment
inscrit als registres turistics en el moment de I'entrada en vigor d'aquesta
Llei. Aixi mateix, emetra informe respecte si el projecte compleix amb les
finalitats esmentades en el paragraf anterior.

L'Administraci6 amb competencies urbanistiques només podra concedir la
llicencia d'obres si s'ha emeés per I'Administracid turistica, amb caracter
favorable, I'informe esmentat en el paragraf anterior.

El projecte podra contemplar la reordenacié o reubicaci6 de volums
existents, [I'aprofitament del subsol per usos habitables Illevat del
d'allotjament, i la redistribuci6 del nombre de places autoritzades. En cap
cas podra implicar un augment del nombre de places.
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2. La modernitzacidé prevista es pot dur a terme encara gue aixo suposi un
increment de les superficies edificades i d’ocupacié respectivament, que no
podran excedir en un deu per cent (10%) de les legalment construides o
actualment permeses si fossin majors, ni suposar menyscapte dels serveis i
instal-lacions ja implantats a I’establiment.

3. D’acord amb les previsions dels apartats anteriors, es poden dur a terme
obres consistents en: ampliacions, reformes, i demolicions i reconstruccions
parcials, en els edificis que conformen I'establiment turistic sempre que:
3.1. Llevat de les reformes, no ocupin la separaci6 a partions minima
exigida actualment, ni suposin un augment de l'alcada maxima existent o
permesa, per cada un dels edificis, excepte en I'estrictament necessari per a
la instal-lacié d’equipaments d’ascensors, escales, tot tipus d’instal-lacions
(climatitzacié,  telecomunicacions, eficiencia  energeética, etc.) i
homogeneitzacid i ordenacioé d’elements en cobertes.

3.2. Les edificacions resultants es destinin obligatoriament i restin
vinculades a I'Gs turistic. Aquesta vinculacié sera objecte d'inscripcié al
Registre de la Propietat.

3.3. Es presenti autoavaluacié acreditativa de qué I'establiment resultant
mantindra la categoria existent o superior, en els termes que estableix el
Decret 20/2015, de 17 d’abril, o normativa que el substitueixi.

4. El propietari o titular de I'establiment quedara obligat a abonar a
'administraci6 municipal competent el 5% del valor del pressupost
d’execucié material en el moment de la sol-licitud, de la part modificada
resultant que excedeixi de la legalment construida. Aquesta prestacido s’ha
de destinar obligatoriament a la millora de la zona o ambit turistic i el seu
entorn.

5. Els establiments turistics que hagin executat obres d’acord amb el que
estableix aquesta disposicié quedaran legalment incorporats al planejament
municipal com a edificis adequats, i la seva qualificacié urbanistica es
correspondra amb la seva volumetria especifica i el seu Us turistic.

6. Les ampliacions permeses per aquesta disposicié no seran aplicables un
cop esgotats els limits de superficie edificada i ocupacié que esmenta, ni als
establiments que ja haguessin dut a terme ampliacions per aplicacié de
I'article 17 del Decret llei 1/2009, de 30 de gener de mesures urgents per a
I'impuls de la inversio a les llles Balears, de I'article 17 de la Llei 4/2010, de
16 de juny, de mesures urgents per a l'impuls de la inversié a les llles
Balears, o de la disposici6é addicional quarta de la Llei 8/2012, quan hagin
suposat un esgotament del limit fixat en el punt 2 d'aquesta disposicio.

7. En 'ambit del Pla de Reconversié de la Platja de Palma:

7.1. L'increment d’edificabilitat previst s’ha d’aplicar sobre I'edificabilitat
permesa pel PRI.
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7.2. Pels establiments d’allotjament turistic, aquesta disposici6 nhomeés sera
aplicable pels situats en parcel-les amb qualificacié de zona turistica (T) i/o
zona turistica hotelera (Th).

8. Els projectes a que es refereix aquesta disposicié poden obtenir la
llicéencia municipal d'edificacié i Us del sol amb anterioritat al permis
d'instal-laci6, sempre que, segons la normativa territorial i urbanistica, I'Us
turistic resulti admes a la parcel-la.

9. Les actuacions realitzades a I'empara d'aquesta disposicido en edificis que
siguin bens d'interes cultural o catalogats hauran d'observar en tot cas la
normativa de patrimoni historic que els sigui d'aplicacié, i obtenir un
informe favorable de I'Administraci6 competent insular o municipal.

10. Unicament en relaci6 amb la modernitzacié6 de I'establiment turistic
prevista en aquesta disposicio, i durant el termini establert en el punt 1 ,
queda sense efecte l'establert en [l'article 68 de la llei 2/2014, de 25 de
mar¢, d'ordenacid i Us del sol, excepte en els edificis que estan subjectes a
protecci6 en aplicaci6 de la normativa sobre patrimoni o els que el
planejament hagi declarat expressament fora d'ordenacié de conformitat
amb la normativa especifica.

11. Aquesta disposicido no sera d'aplicacié als establiments que s'acullin a
I'article 90 de la Llei 8/2012.

12. Pel desenvolupament i aplicaciéo d'aquesta disposicié sera d'aplicacio la
disposicio transitoria vuitena del Decret 20/2015, de 17 d'abril, en allo que
no en sigui incompatible.

Disposici6 addicional segona quater

Pel que fa a la gesti6 de les places turistiques a que fan referéncia els
articles 85, 87, 88 1 91 de la present llei, seran les administracions
competents en ordenacié turistica les que desenvoluparan les
determinacions previstes en aquests articles.

Disposicié addicional segona quinquies. Habilitaci6 de mecanismes
de denuncia de I’oferta il-legal.

Les administracions competents en inspeccié turistica habilitaran els
mecanismes necessaris per permetre la presentacid de denuncies d’oferta
il-legal.

Disposicid addicional segona sexies. Recursos del servei d’inspeccio.
Cada administraci6 competent dotara als seus pressuposts els recursos per

als serveis d’inspeccio suficients per dur a terme la seva tasca. En aquest
sentit cada administracié determinara el personal necessari a la seva relacio
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de llocs de treball ja sigui en funcié del nombre d’autoritzacions turistiques
o en funcié d’altres criteris objectius.

Disposici6 addicional segona septies.

Per raons imperioses d’interés general relacionades amb objectius de
politica social es podran establir reglamentariament limitacions al nombres
d’autoritzacions de comercialitzacié d’estades turistiques a habitatges d’un
mateix propietari.

Mentre aquestes no s’estableixin no es poden presentar declaracions
responsables d’inici d’activitat de comercialitzacié d’estades turistiques a
habitatges, quan el propietari de I’'habitatge ho sigui també de tres o més
habitatges ja comercialitzats turisticament.

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 l'any, que abans de I'entrada en vigor
d’aquesta Llei hagin presentat un projecte d’obra en forma a I’Administracié
urbanistica o hagin obtingut la llicéncia d’obres corresponent, continuen
exonerats de I'aplicacié de la ratio turistica establerta en l'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 turistica la
sol-licitud de l'informe preceptiu i vinculant de la disposicié addicional
quarta, pel que fa al projecte de modernitzaci6 presentat.

2. Els establiments d’allotjament que, d’acord amb la normativa anterior, es
trobin entre els supodsits que permetien exonerar-los de I'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
llicencia 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 I'entrada en vigor d’aquesta Llei,
la sol-licitud d’informe preceptiu i vinculant de la disposicié addicional
quarta, pel que fa al projecte de modernitzacié presentat.

3. Els hotels de ciutat que, amb anterioritat a I’entrada en vigor d’aquesta
Llei, hagin presentat un projecte dobra en forma a I’Administracio
urbanistica o hagin obtingut la llicencia d’obres corresponent, s’han de regir
per la normativa anterior respecte del comput de places. També s’hi han de
regir els que hagin estat objecte de sol-licitud en forma a I’Administracio
turistica de I'informe preceptiu i vinculant de la disposicié addicional quarta,
pel que fa al projecte de modernitzacié presentat.
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4. Els expedients analegs relatius a habitatges turistics que a I'entrada en
vigor d’aquesta Llei ja estiguin en tramitacié s’han de regir per la normativa
vigent en el moment de la presentacio de la sol-licitud.

5. Els habitatges objecte de comercialitzacié turistica que ja exerceixin la
seva activitat de manera legal a I'entrada en vigor d’aquesta Llei, no es
veuran afectats per les zonificacions.

Disposicio transitoria segona

Es disposa un periode transitori de tres anys des de l'entrada en vigor
d’aquesta Llei perqué tots els habitatges que es comercialitzen turisticament
assoleixin el certificat energetic minim que determina I'article 50.5 de la Llei
8/2012 o el que es pugui exigir en un desenvolupament reglamentari.

Disposicio transitoria segona bis. Rehabilitacio i regeneracio de la
zona de Platja de Palma.

Mentre no sigui desplacat pels plans generals d’ordenacioé dels municipis de
Palma i Llucmajor, manté la seva vigencia el Pla de Reconversio Integral de
I'ambit de la Platja de Palma, aprovat definitivament dia 24 d’abril de 2015.
Els elements inclosos en el cataleg de proteccié del Pla de Reconversio
esmentat, s’entenen incorporats, respectivament, als catalegs o als plans
generals d’ordenacié dels municipis de Palma i de Llucmajor.

Disposicid transitoria segona ter.

Pel que fa als projectes respecte els quals, a data 21 de juliol de 2017, ja
s’hagi presentat en forma a I’Administracié turistica la sol-licitud d’informe
preceptiu i vinculant de la disposicié addicional quarta de la Llei 8/2012, els
sera d’aplicaci6 aquesta disposicié a tots els efectes, tant administratius
turistics com urbanistics, a aplicar per les diverses administracions
intervinents en el procediment.

A aquests efectes, la vigéencia de I'informe de I’Administracio turistica per tal
de sol-licitar la llicencia d’obres sera de dos mesos des de la seva notificacio
a la persona interessada.

Pel que fa als projectes que a data 22 de juliol de 2017 ja se’ls hagi notificat
I'informe preceptiu i vinculant de I’Administracié turistica, disposen de dos
mesos per sol-licitar la llicéncia d’obres, amb la qual cosa se’ls aplicara la
disposicio addicional quarta a tots els efectes.

Disposicio transitoria segona quater.

La delimitacié prevista en l'article 75.3 de la Llei 8/2012 s’ha de realitzar
abans de dotze mesos des de [I'entrada en vigor daquesta Llei.

33



i

Parlament de les Illes Balears

Transcorregut aquest termini sense que s’hagi materialitzat I'esmentada
declaracio de les zones aptes per a la comercialitzacié d’estades turistiques
a habitatges d’Us residencial, i sense que s’hagi completat el procediment
de larticle 5.3 de la Llei 8/2012, es podran presentar les declaracions
responsables per a comercialitzar estades turistiques a habitatges d’us
residencial (DRIAT) previstes a l'article 50.3 de la Llei 8/2012 perd només
per a habitatges unifamiliars aillats, habitatges unifamiliars entre mitgeres o
habitatges unifamiliars aparellats.

Disposicio derogatoria unica
1. Queden derogats:

a) El punt 3 de l'article 25, el punt 4 de l'article 44, l'article 78, els punts
5 i 6 de larticle 88, I'apartat b del punt 1 de I'article 90, la disposici6
addicional novena, la disposici6 addicional dinovena i la disposici
transitoria sisena de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del turisme de les llles
Balears.

b) Els punts 1. 2 i 7 de l'article 106 del Decret 20/2015, de 17 d’abril, de
principis generals i directrius de coordinaci6 en matéria turistica; de
regulacié d’organs assessors, de coordinacio i de cooperacié del Govern de
les llles Balears, i de regulacié i classificaci6 de les empreses i dels
establiments turistics , dictat en desenvolupament de la Llei 8/2012.

c) La Llei 8/2010, de 27 de juliol, de mesures per a la revaloritzacio de la
Platja de Palma.

d) El Decret llei 8/2012, de 13 de juliol, de mesures urgents per a la
Platja de Palma.

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

Disposicio final O

Modificacié del Decret 20/2015, de 17 d’abril, de principis generals i
directrius de coordinacié en materia turistica; de regulacié d’organs
assessors, de coordinacid i de cooperacidé del Govern de les llles
Balears, i de regulacié i classificacido de les empreses i dels
establiments turistics, dictat en desplegament de la Llei 872012, de
19 de juliol, de turisme de les llles Balears

Es modifica el punt 1 de la disposicié transitoria primera del Decret
20/2015, de 17 d’abril, de principis generals i directrius de coordinacié en
matéria turistica; de regulaci6 d’organs assessors, de coordinacié i de
cooperacio del Govern de les llles Balears, i de regulacio i classificacié de les
empreses i dels establiments turistics, dictat en desplegament de la Llei
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8/2012, de 19 de juliol, de turisme de les llles Balears, que passa a tenir la
redacci6 seglent:

1. Els establiments obligats a presentar I'autoavaluacié sota la vigencia del
Decret 20/2011, de 18 de marcg, que no I’hagin superada, en el sentit que
no I'haguessin presentat o bé que el seu resultat atorgas una categoria
inferior a la que tenien assignada, queden sotmesos al termini maxim de 5
de maig de 2018 per adaptar-se al compliment dels requisits i les
condicions de I'autoavaluaci6.

Disposicio final O bis.

Modificacié de la Llei 2/2016, de 30 de marg, de I'impost sobre
estades turistiques a les llles Balears i de mesures d’impuls del
turisme sostenible.

S’introdueix una nova lletra en I'apartat 3 de l'article 19 de la Llei 2/2016,
de 30 de mar¢ de I'impost sobre estades turistiques a les llles Balears i de
mesures d’'impuls del turisme sostenible, amb la redaccié segient:

f) Inversié en rehabilitaci6 d’habitatges destinats a lloguer social amb
criteris de sostenibilitat energética.

Disposicio final dnica

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

A la Sala Verda del Parlament de les llles Balears, a 12 de juliol de 2017.

LA PRESIDENTA EL SECRETARI

Isabel Maria Oliver i Sagreras Alberto Jarabo i Vicente
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