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Seccié V. Anuncis
Subseccié segona. Altres anuncis oficials
CONSELL INSULAR DE MENORCA

122 Departament d'Ordenacio Turistica. Instruccio per a la unificacio de criteris interpretatius a l'illa de

Menorca en relacio a l'aplicacio de la Llei 6/2017, de 31 de Juliol, 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

Es fa public que la presidenta del Consell Insular de Menorca mitjangant Decret num. 2018/985, de data 20 de desembre de 2018, ha resolt el
segiient:

Atés que des de l'entrada en vigor de la Llei 6/2017, de 31 de juliol, de modificacié de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del turisme de les Illes
Balears, relativa a la comercialitzacio d'estades turistiques a habitatges, s'han produit dubtes en relacio a la interpretacié d'alguns aspectes de
la mateixa.

Atesa la proposta de la directora insular d'Ordenacié Turistica, de data 19/12/2018, sobre la necessitat de dictar una instrucci6 per unificar
criteris d'interpretacio normativa de la Llei 6/2017 de 31 de juliol, de modificacio de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del turisme de les Illes
Balears, relativa a la comercialitzacid d'estades turistiques, a 'ambit de Menorca.

Ates l'informe técnic elaborat pel técnic mitja del Departament d'Ordenacié Turistica del CIM en data 19/12/2018, respecte a criteris
d'interpretacié normativa de I'esmentada Llei.

Atés el Decret nim. 120/2017, de 7 de juliol, dictat per aquesta presidéncia, que resol disposar 1'organitzacio dels diferents departaments del
CIM i entre ells el Departament de Presidéncia, que comprén I’activitat del Consell Insular en relacié amb les materies de presideéncia,
relacions institucionals i comunicaci6é externa, a més de les materies d'ordenacié i gestioé del territori, urbanisme, habitabilitat, litoral,
ordenaci6 turistica i els procediments d'intervencié administrativa en matéria d'activitats, aixi com el Decret de presidéncia nam. 121/2017,
de 7 de juliol, pel qual vaig resoldre assumir directament la responsabilitat i la gestié directa del Departament de Presidencia,

RESOLC:
PRIMER.- Aprovar la Instruccié que s'adjunta com Annex al present Decret.

SEGON.- Aquesta Instruccio6 s'aplicara a I'ambit de 1'illa de Menorca a partir de I'entrada en vigor de la Llei 6/2017, de 31 de juliol, de
modificacio de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del turisme de les Illes Balears, relativa a la comercialitzacié d’estades turistiques.

TERCER.- Publicar I'esmentada Instrucci6 al lloc web www.cime.es per a public coneixement

Mao, 8 de gener de 2018

La Presidenta
Susana Mora Humbert

ANNEX

Instruccié nim. 1/2018 de la presidenta del Consell Insular de Menorca per unificar criteris d’interpretaciéo normativa a 1'ambit de

——l'illa de Menorca de la Llei 6/2017, de 31 de juliol, de modificacio de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del turisme de les Illes Balears,
Il relativa a la comercialitzacié d’estades turistiques a habitatges

et

= Les instruccions son normes internes que tenen per finalitat establir pautes o criteris d'actuacio per els que s'hauran de regir les unitats que
“depenen de 'organ que les dicta i que tenen per objecte recordar 1'aplicaci6é de determinades disposicions legals o d'establir la interpretacid

adequada a l'esperit i principis d'aquestes disposicions amb la finalitat de garantir una aplicacié homogenia.
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Amb aquesta finalitat, s’emet la segiient Instruccié amb a la finalitat d’unificar criteris d’interpretaci6 legal en relaci6 a la normativa sectorial
turistica relativa a la comercialitzacié d'estades turistiques, a 1'ambit de 1'illa de Menorca.

Analitzades les qiiestions plantejades per l'informe del técnic mitja del Departament d'Ordenacié Turistica, de data 19/12/2018, que es
transcriu a continuacio:

“Informe técnic respecte a criteris d’interpretaciéo normativa de la Llei 6/2017, de 31 de juliol, de modificacié de la Llei 8/2012, de 19
de juliol, del turisme de les Illes Balears, relativa a la comercialitzaci6 d’estades turistiques.

Atesa la Circular 2/2018 del director general de Turisme respecte a la disposicio addicional vuitena de la Llei 6/201, de 31 de juliol, de
modificacio de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del turisme de les llles Balears, relativa a la comercialitzacio d’estades turistiques, i respecte a
altres aspectes d’aquesta Llei, signada en data 4 d’octubre.

En aquesta circular es tracten diferents preceptes que necessiten d’una interpretacié homogenia amb la finalitat de ser aplicades dins 1’ambit
d’actuacié administrativa insular.

S’emet des del servei d’Ordenacié Turistica del Consell Insular de Menorca, el segiient informe técnic amb a la finalitat de proposar la
unificaci6 de criteris d’interpretacid legal en relaci6 a la normativa sectorial turistica segons el context, els antecedents historics i legislatius i
la realitat social del temps en que han de ser aplicables d’acord al Codi Civil.

Informe

1. En relaci6 al punt 6 de la Llei 6/2017, de 31 de juliol, 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 1’art 50 disposa el segilient: Els habitatges objecte de comercialitzacio turistica que
presentin declaracio responsable han de comptar amb els sistemes de control del consum d’aigua que es determinin reglamentariament. En
defecte del reglament, han d’estar dotats de mesuradors o comptadors individuals d’aigua donats d’alta amb [’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 [’habitatge, com ara electricitat o gas.

Segons la circular 2/2018 del director general de Turisme respecte a la disposicio addicional vuitena de la Llei 6/2017, de 31 de juliol, de
modificacio de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del turisme de les llles Balears, relativa a la comercialitzacio d’estades turistiques, i respecte a
altres aspectes d’aquesta Llei, aquesta previsio es va incloure perqué es pugui imputar el consum d’aigua dels habitatges objecte de
comercialitzacio turistica al propietari de ['habitatge. Des del moment en que disposin d’un sistema de mesurar el consum d’aigua, de
manera que se’n pugui fer un repartiment entre els veins, el fet que estigui donat d’alta amb [’empresa subministradora no ha de ser un
impediment per a la comercialitzacio turistica.

La referéncia que es fa sobre la xarxa publica d'abastiment no es fa com una obligacié a complir, sin6 que s'indica com a circumstancia, que
si es dona, obliga a haver de disposar de comptadors individuals, finalitat que es la que persegueix la norma.

Tot aixo també té encaix amb els habitatges situats en edificis plurifamiliars sotmesos al régim de propietat horitzontal, ja que la mateixa llei
preveu que per a la comercialitzacié turistica a més ha de constar que aquesta esta permesa per part de la comunitat de propietaris (requisit
d’obligat compliment tal com indica 1’art. 50.7 de la Llei 6/2017, de 31 de juliol), la qual cosa s'ha de formalitzar mitjancant el sistema
(acord) que correspongui segons sigui el suposit en qué es trobi.

Per tot aixo es comparteix la interpretacié indicada al respecte en la Circular 2/2018 del Director General de Turisme del Govern de les Illes
Balears, perqué aquesta no afecta i alhora salvaguarda els 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, al mantenir 1'objecte de la condicid establerta (disposar de
qualsevol dels sistemes sempre que siguin individuals).

2. En relaci6 al mateix punt 6 de la Llei 6/2017, de 31 de juliol, a I’art 50 disposa el segiient: 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.

La sostenibilitat es un concepte obert. Per extensio s'aplica a I'explotacié d'un recurs per davall del limit de renovacié d'aquest.
Fent la interpretacié de que es vol parlar de la sostenibilitat energética cal dir el segiient:

i La normativa de sostenibilitat energética existent per habitatges és el Codi Tecnic d'Edificacio (CTE), la qual es defineix en el seu Document
1Basic d'Estalvi d'Energia (DB-HE).

La Llei 8/2012, en el seu article 50.5 sol-licita I'acreditaci6 de la sostenibilitat mitjangant I'obtencié del certificat d'eficiéncia energeética, el
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qual en defecte de reglamentaci6 ha de ser:
®  Qualificacio F, per habitatges anteriors al 31-12-2007
®  Qualificacié D, per habitatges posteriors a 01-01-2008

Aquests certificats d'eficiéncia energetica es troben regulats al Reial Decret 235/2013, de 5 d'abril, pel que s'aprova el procediment basic per a
la certificaci6 de l'eficiéncia energética dels edificis, el qual, al seu preambul exposa:

«El real decreto establece la obligacion de poner a disposicion de los compradores o usuarios de los edificios un certificado de eficiencia
energética que deberd incluir informacion objetiva sobre la eficiencia energética de un edificio y valores de referencia tales como requisitos
minimos de eficiencia energética con el fin de que los propietarios o arrendatarios del edificio o de una unidad de éste puedan comparar y
evaluar su eficiencia energética. Los requisitos minimos de eficiencia energética de los edificios o unidades de éste no se incluyen en este
real decreto, ya que se establecen en el Codigo Técnico de la Edificacion. De esta forma, valorando y comparando la eficiencia energética
de los edificios, se favorecera la promocion de edificios de alta eficiencia energética y las inversiones en ahorro de energia. Ademads, este
real decreto contribuye a informar de las emisiones de CO2 por el uso de la energia proveniente de fuentes emisoras en el sector residencial,
lo que facilitara la adopcion de medidas para reducir las emisiones y mejorar la calificacion energética de los edificios./...]

[...] Mediante varias disposiciones transitorias se establecen los plazos para la adaptacion del Procedimiento bdasico a los edificios
existentes, para la obtencion del certificado y la obligacion de exhibir la etiqueta de eficiencia energética en edificios que presten servicios
publicos, y para la obligacion de realizar, por parte de los organos competentes de las Comunidades Autonomas, un inventario estadistico
de las actuaciones relacionadas con los certificados registrados por ellas, como mecanismo de vital importancia para la planificacion de las
actuaciones de mejora de la eficiencia energética del parque existente de edificios y el seguimiento del cumplimiento de la norma.”

Per tant, el Reial Decret 235/2013, de 5 d'abril, pel que s'aprova el procediment basic per a la certificacié de I'eficiéncia energetica dels
edificis, estableix una obligacié d'informaci6 objectiva sobre l'eficiéncia energética d'un edifici amb la finalitat d'avaluar i comparar, a més de
la creacié d'un inventari estadistic com a mecanisme per a la planificacié de les actuacions de millora de I'eficiéncia energética del parc
existent d'edificis, pero no estableix els requisits minims d'eficiéncia energética dels edificis, ni acredita la sostenibilitat dels edificis dels
quals certifica la seva eficiéncia energética, sind que tan sols els classifica i recorda que aquests requisits minims s'estableixen al Codi Técnic
de I'Edificacio.

Ates que compliment del Codi Técnic és una de les competéncies dels serveis técnics municipals a I'hora d'informar les llicéncies d'obres i de
projectes integrats, i amb l'enteniment que aquests requisits normatius ja es troben informats en aquestes llicéncies d'obres i projectes
integrats d'instal-lacions i obres, la no justificaci6é del compliment de la normativa de sostenibilitat davant el departament d'ordenacio turistica
no ha de ser un impediment per a la comercialitzacio turistica.

La normativa d'accessibilitat existent per habitatges seria el Codi Técnic d'Edificacié (CTE), la qual es defineix en el seu Document Basic
Seguretat d'Utilitzacié i Accessibilitat (DB-SUA).

Segons la Seccid SUA 9 Accessibilitat, al punt 1 Condicions d'Accessibilitat, apartat 2, diu:

«Dentro de los limites de las viviendas, incluidas las unifamiliares y sus zonas exteriores privativas, las condiciones de accesibilidad
unicamente son exigibles en aquellas que deban ser accesibles.»

Per tant, no hi ha condicions exigibles relatives a accessibilitat pels habitatges objecte de comercialitzaci6 turistica, i tan sols sera necessari
donar compliment al DB-SUA 9 Accessibilitat en aquells habitatges que hagin de ser accessibles per decisio o necessitat del propietari de
I'immoble, atés que, en general la normativa d'accessibilitat estableix requisits d'obligat compliment només pels edificis i establiments
publics.

A més, el compliment del Codi Técnic és una de les competéncies dels serveis técnics municipals a 1'hora d'informar les llicéncies d'obres i
de projectes integrats, i amb 1'enteniment que aquests requisits normatius ja es troben informats en aquestes llicéncies d'obres i projectes
integrats d'instal-lacions i obres, la no justificaci6 del compliment de la normativa d'accessibilitat davant el departament d'ordenacio turistica
no ha de ser un impediment per a la comercialitzaci6 turistica.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2019/5/1025125

3. En relaci6 a I’article 50.16 de la Llei 6/2017 estableix: Les empreses comercialitzadores d’estades turistiques 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 i, aixi mateix, en el cas d’habitatges sotmesos al régim de propietat horitzontal, que cobreixi els

i Janys que eventualment puguin ocasionar les persones usuaries a la comunitat de propietaris.

A la circular 2/2018 del Director General de Turisme del Govern de les Illes Balears, es recull que s’han rebut comunicacions, tant
d’empreses d’assegurances com de particulars, en el sentit que aquesta exigencia de la Llei és ara per ara d’impossible compliment, atés el
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mercat d’assegurances. Evidentment, un requisit d’impossible compliment no pot ser exigible.

Si ara per ara I’exigéncia és d’impossible compliment, vist el que s'ofereix en el mercat d’assegurances, tal com aixi com afirma el Director
General del Govern de les Illes Balears a la seva circular, estem davant una situacié de la qual surten mal parats els ciutadans, ja que
mentrestant la normativa obliga a la contractacié d’aquest tipus d'asseguranca per poder dur a terme la comercialitzaci6 d'estades turistiques
en aquells habitatges sotmesos a propietat horitzontal, avui dia aquesta no s’oferta.

Per tant, dins I’ambit de Menorca es podra sol-licitar al propietari de 1’habitatge sotmés al régim de propietat horitzontal la signatura d’una
declaraci6 jurada on es fara constar que: L ’empresa comercialitzadores d’estades turistiques, en el cas d’habitatges sotmesos al régim de
propietat horitzontal, es fara carrec i cobrira els danys que eventualment puguin ocasionar les persones usuaries a la comunitat de
propietaris, ja que no s’ha trobat cap companyia d’assegurances que pugui subscriure una polissa en els termes i condicions que estableix
l’art 50.16 de la Llei 6/2017, de 31 de juliol, pels habitatges sotmesos al régim de propietat horitzontal.

4. En relaci6 a la Disposici6 addicional vuitena estableix que per raons imperioses d’interés general relacionades amb objectius de politica
social es podran establir reglamentariament limitacions al nombre d’autoritzacions de comercialitzacio 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 [’habitatge ho sigui també de tres o més habitatges ja
comercialitzats turisticament.

La circular 2/2018 del Director General de Turisme del Govern de les Illes Balears, planteja que: e/ limit al nombre d’autoritzacions que
estableix la disposicié addicional vuitena de la Llei 6/2017 s’ha d’aplicar tant en noves DRIAT com en comunicacions previes de canvis de
propietaris.

En aquest punt no es coincideix amb el Govern Balear, ja que es considera que aquesta disposicio fa clara referéncia al tramit de declaracio6
responsable d'inici de l'activitat de comercialitzacidé d'estades turistiques a habitatges, és a dir per a noves inscripcions en el registre
d'habitatges per dur a terme aquesta activitat (definida aixi i classificada com empresa turistica segons la Llei 8/2012). Per tant dins I’ambit
insular de Menorca aquesta disposicié només es tindra en compte per les noves declaracions responsables d’inici d’activitat turistica
d’estades turistiques, i no a cap altre tramit que es pugui realitzar a habitatges que ja es trobin inscrits abans de 1'entrada en vigor de la Llei
6/2017 (comunicaci6 prévia de canvi de propietari), el qual no ha de quedar limitat pel que s'estableix en dita disposicio.

Ara bé, per veure l'abast d'aquests limitacié quant a la propietat dels habitatges la mateixa disposicié fa referéncia als «habitatges
comercialitzats turisticament» de manera generalitzada, no indicant un tipus d'habitatge en concret, per la qual cosa a 1'hora de presentar
noves declaracions responsable s'han de tenir en compte la propietat de tots aquells que es trobin inscrits en el registre insular,
independentment de quina sigui la seva nomenclatura (habitatge turistic de vacances, comercialitzacid estades turistiques en habitatges), la
normativa sota l'empar en que aquesta es va dur a terme (normativa estatal - autonomica), el régim establert per a la seva legalitzacid
(comunicacio, autoritzacié i DRIAT) i la manera en qué estigués classificada com a empresa turistica (allotjament turistic — activitat), aixi
com també s'han d'incloure aquells habitatge que sota I'empar de la Llei 2/2005, han de disposar tan sols d'una acreditacié de qualitat per
poder comercialitzar-se turisticament.

S'ha d'aplicar de l'anterior la limitacié de 3 habitatges per propietari mentrestant no es reglamenti altra limitacio.
La qual cosa informo als efectes que corresponguin.”

Per tot l'exposat, i a proposta de la directora insular d'Ordenaci6 Turistica, en base a la normativa esmentada i a les competéncies que m'han
estat atribuides, dicto la segiient

INSTRUCCIO:
PRIMER.- L'article 50.6 de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, en la redaccié que li dona la Llei 6/2017, de 31 de juliol, disposa el segiient:

“Els habitatges objecte de comercialitzacio turistica que presentin declaracio responsable han de comptar amb els sistemes de control del
consum d'aigua que es determini reglamentariament. En defecte de reglament, han d'estar dotats de mesuradors o comptadors individuals
d'aigua donats d'alta amb l'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 energeétics vinculats a l'habitatge, com ara electricitat o gas

()"

Aquest suposit es va incloure perque es pugui imputar el consum d'aigua dels habitatges objecte de comercialitzacid turistica al propietari de
! 'habitatge. Per tant, s'accepta per a la comercialitzaci6é d'estades turistiques tant un mesurador individual -donat d'alta o0 no amb l'empresa
:subministradora, sempre que permeti una distribucié del consum entre veins-, com el comptador individual donat d'alta amb l'empresa
subministradora.
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SEGON.- El darrer paragraf de l'article 50.6 de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, en la redaccié que li dona la Llei 6/2017, de 31 de juliol,
disposa el segiient:

“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.”

En relacié al compliment de la normativa de sostenibilitat, atés que el compliment del Codi Técnic d'Edificaciéo (CTE) és una de les
competencies dels serveis tecnics municipals a 1'hora d'informar les llicéncies d'obres i1 de projectes integrats, es considera que el fet de que
'habitatge compti amb les llicéncies municipals oportunes, ja implica el compliment del requisits de sostenibilitat esmentats en aquest
paragraf.

I en relacio6 a la normativa d'accessibilitat, no hi ha condicions exigibles relatives a accessibilitat pels habitatges objecte de comercialitzacid
turistica, i tan sols sera necessari donar compliment al Document Basic de Seguretat, Utilitzacid i Accessibilitat (DB-SUA 9) en aquells
habitatges que hagin de ser accessibles per decisio o necessitat del propietari de 'immoble, atés que en general la normativa d'accessibilitat
estableix requisits d'obligat compliment només pels edificis i establiments publics.

TERCER.- L'article 50.16 de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, en la redacci6 que li dona la Llei 6/2017, de 31 de juliol, disposa el segiient:

“Les empreses comercialitzadores d'estades turistiques a habitatges residencials han de subscriure una polissa d'asseguranga que cobreixi
la responsabilitat civil pels danys corporals o materials que puguin patir les persones usuaries dels habitatges durant les estades 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”.

Mentre no es rectifiqui o suprimeixi I’esmentat article 50.16 per la via legalment establerta o el mercat d’assegurances ofereixi un producte
que respongui al requisit establert, dins 1’ambit de I'illa de Menorca es sol-licitara a I'empresa comercialitzadora de 1’habitatge sotmes al
régim de propietat horitzontal la signatura d’una declaraci6 jurada on es fara constar el segiient: “L ‘empresa comercialitzadora d’estades
turistiques, en el cas d’habitatges sotmesos al régim de propietat horitzontal, es fara carrec i cobrira els danys que eventualment puguin
ocasionar les persones usuaries a la comunitat de propietaris, ja que no s’ha trobat cap companyia d’assegurances que pugui subscriure
una polissa en els termes i condicions que estableix ['art 50.16 de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, pels habitatges sotmesos al régim de
propietat horitzontal.”

QUART.- La disposici6 addicional vuitena de la Llei 6/2017, de 31 de juliol, disposa el segiient:

“Per raons imperioses d'interés general relacionades amb objectius de politica social es podran establir reglamentariament limitacions al
nombre d'autoritzacions de comercialitzacio 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 comercialitzacio d'estades turistiques a habitatges, quan el propietari de
I'habitatge ho sigui també de tres o més habitatges ja comercialitzats turisticament”.

Dins I’ambit insular de Menorca aquesta disposicié només es tindra en compte per les noves declaracions responsables d’inici d’activitat
turistica d’estades turistiques, i no a cap altre tramit que es pugui realitzar a habitatges que ja es trobin inscrits abans de l'entrada en vigor de
la Llei 6/2017 (comunicaci6 prévia de canvi de propietari), el qual no ha de quedar limitat pel que s'estableix en dita disposicio.

En relaci6 a la limitacié de 3 habitatges per propietari, mentrestant no es reglamenti altra limitacid, s'ha de tenir en compte la propietat de tots
aquells que es trobin inscrits en el registre insular, independentment de quina sigui la seva nomenclatura (habitatge turistic de vacances,
comercialitzacié d'estades turistiques en habitatges), la normativa sota l'empar en qué aquesta es va dur a terme (normativa estatal -
autonomica), el régim establert per a la seva legalitzacio (comunicacid, autoritzaciéo i DRIAT) i la manera en qué estigués classificada com a
empresa turistica (allotjament turistic — activitat), aixi com tamb¢ s'han d'incloure aquells habitatge que sota I'empar de la Llei 2/2005, de 22
de marg, han de disposar tan sols d'una acreditacio de qualitat per poder comercialitzar-se turisticament.
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