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Seccion I - Comunidad Autonoma Illes
Balears

1.- Disposiciones generales

PRESIDENCIA DE LAS ILLES BALEARS

Num. 5635
Ley 2/2005 de 22 de marzo, de comercializacion de estancias
turisticas en viviendas.

EL PRESIDENTE DE LAS ILLES BALEARS

Sea notorio a todos los ciudadanos que el Parlamento de las Illes Balears
ha aprobado y yo, en nombre del Rey, y de acuerdo con lo que se establece en
el articulo 27.2 del Estatuto de Autonomia, tengo a bien promulgar la siguiente:

LEY
EXPOSICION DE MOTIVOS

L.- El articulo 148.1.18 de la Constitucion Espaiiola establece la posibili-
dad de que las comunidades auténomas puedan asumir la competencia en mate-
ria de promocion y ordenacion del turismo, en sus ambitos territoriales. Por otra
parte, en el articulo 10.11 del Estatuto de Autonomia de las Illes Balears se esta-
blece el turismo como competencia exclusiva de la comunidad autonoma.

Asi, a través del Real Decreto 3401/1983, de 23 de noviembre, se aprobo
el traspaso de competencias del Estado a las Illes Balears, competencias que
fueron asumidas por el Decreto 63/1984, de 9 de agosto. A partir de este
momento se inicid un proceso normativo para la regulacion de los estableci-
mientos de alojamiento turistico en las Illes Balears que culminé con la Ley
2/1999, de 24 de marzo, general turistica de las Illes Balears. Asi, existe un con-
junto de normas particulares que regulan los requisitos y los procedimientos
para la autorizacion y la inscripcion en los registros correspondientes de los
establecimientos de alojamiento turistico y una norma general que realiza una
funcién unificadora de los citados establecimientos y de las actividades turisti-
cas en las Illes Balears.

I1.- La industria turistica es un sector dinamico y en continua evolucion
que intenta buscar constantemente nuevas y originales formulas de oferta. Las
Illes Balears son uno de los primeros destinos turisticos tanto en el ambito
nacional como en el internacional y, por razén de su liderazgo, se refleja de
manera directa esta continua evolucion. Asi, y como consecuencia de las nuevas
tendencias surgidas en la industria turistica en los ultimos diez afios, se ha pro-
ducido en las Illes Balears una nueva realidad economica y social. Se ha obser-
vado la progresiva inclinacién de los visitantes a optar por estancias de vaca-
ciones, mayoritariamente en viviendas, que no pueden incluirse bajo el ambito
de aplicacion de la normativa vigente en la comunidad auténoma de las Illes
Balears como consecuencia de diferentes factores. De esta manera, y durante
estos ultimos afios, se ha venido desarrollando una actividad que, generando
innegables beneficios econdmicos, estaba al margen de la legalidad, con las
inevitables consecuencias de falta de control administrativo y tributario.

Una de las funciones del legislador es dar cobertura legal a las nuevas
situaciones que se producen en la sociedad. Asi, esta ley responde a la necesi-
dad de regular una nueva realidad econémica que permitira, entre otras cosas, la
emergencia a la superficie legal de una actividad que, hasta el momento, que-
daba casi al margen del amparo normativo. El objetivo primordial de la ley es,
por tanto, configurar un marco legal y establecer unos principios generales para
la regulacion de una nueva actividad turistica, la comercializacion de estancias
turisticas en determinados tipos de viviendas, en el marco constitucional de la
libertad de empresa y de la economia de mercado.

Por otra parte, es patente la proximidad juridica de las estancias
turisticas reguladas por esta ley con la contratacion efectuada conforme a la
legislacion de arrendamientos urbanos. Asi, existe una figura regulada por la
Ley 29/1994, de 24 de noviembre, el arrendamiento de temporada, que por su
similitud con las estancias turisticas podria constituir una via para intentar elu-
dir la aplicacion de las disposiciones de esta ley. No obstante, las estancias turis-
ticas reguladas por esta ley reunen los requisitos que la normativa, la jurispru-
dencia y la doctrina han ido sefialando para determinar la existencia de una
explotacion turistica. Por tanto, se trata de una cesion temporal del uso y disfrute
de la totalidad de la vivienda, a cambio de precio, amueblada y equipada, en
condiciones de uso inmediato, y constituye una actividad econdmica que se ejer-
ce de manera profesional y con finalidades lucrativas.

Asimismo, para tratar de evitar los posibles fraudes de ley y sin perjuicio
de las similitudes que sin duda tienen estas dos figuras, la ley ha previsto que
cuando las estancias por motivo de vacaciones en un determinado inmueble se
realicen, ademas, con la concurrencia de lo que, en sentido genérico, se conoce
como servicios turisticos, este negocio juridico quede bajo el ambito de aplica-
cion de la ley.

Ademas, se establece como segundo criterio diferenciador de los arrenda-
mientos de caracter privado el hecho de que la comercializacion se realice a tra-

vés de los operadores y canales turisticos. Es indiscutible la importancia adqui-
rida por Internet, tanto a nivel cualitativo como cuantitativo, en la realizacion de
contrataciones de productos turisticos, y esta norma no puede ser ajena a esta
realidad.

Por otra parte, se ha venido observando que las estancias turisticas se rea-
lizan en viviendas situadas tanto en suelo urbano como en suelo rtstico. Con la
finalidad de evitar que las estancias realizadas en viviendas situadas en suelo
rustico puedan eludir la aplicacion de la ley, no se hace ninguna distincién en
este sentido. Cualquier estancia turistica en una vivienda realizada con la oferta
y la prestacion de servicios turisticos, quedara sometida a las disposiciones de
esta ley, con independencia de la clase de suelo donde esté situada la vivienda.

Asimismo, y de acuerdo con los principios inspiradores de la Ley 2/1999,
de 24 de marzo, general turistica de las Illes Balears, uno de los pilares de la
politica turistica de las Illes Balears es y debe ser el fomento y la mejora de la
calidad, para estar en condiciones de ofrecer un producto competitivo nacional
e internacionalmente. De esta manera, y conforme a eso, la ley ha previsto para
las viviendas objeto de estancias turisticas, la obtencion de la acreditacion de
calidad, con caracter previo al inicio de la actividad. Este control previo permi-
tird que solamente se puedan comercializar en el mercado turistico aquellas
viviendas que retinan unos requisitos preestablecidos de calidad y que, en nin-
gun caso, las viviendas citadas tengan la condicion de establecimientos de alo-
jamiento turistico.

IIL.- El titulo I establece el ambito de aplicacion objetivo y subjetivo de la
ley y delimita la actividad de comercializacion de estancias turisticas mediante
una serie de presunciones. Se define el concepto de servicios turisticos, se crea
y regula, de manera muy general, el Registro General de Comercializacion de
Estancias Turisticas y se faculta a los consejos insulares para crear y gestionar
sus propios registros

El titulo II se dedica a los sujetos de la actividad de comercializacion de
estancias turisticas en viviendas, haciendo especial mencion a las obligaciones
de los comercializadores, asi como a los derechos y deberes de los usuarios de
las viviendas. Se realiza también una regulacion muy general de la tipologia de
las viviendas, destacando el caracter unifamiliar. Finalmente se menciona de
manera especial la acreditacion de calidad que deberan obtener todas las vivien-
das que puedan incluirse bajo el ambito de aplicacion de la ley.

La inspeccion turistica se regula en el titulo III, donde se realiza una remi-
sion a los articulos correspondientes de la Ley 2/1999, de 24 de marzo.

Las disposiciones adicionales prevén, por una parte, que, en cuanto al
régimen sancionador, se estara a lo que prevé la Ley 2/1999, de 24 de marzo, y,
por otra parte, la aplicacion subsidiaria de la normativa turistica vigente.

Las disposiciones transitorias hacen referencia al plazo maximo para la
obtencion de licencias y premisos previstos en la ley y en la Ley 8/1995, de 30
de marzo, de atribucion de competencias a los consejos insulares en materia de
actividades clasificadas y parques acuaticos, reguladora del procedimiento y de
las infracciones y sanciones; y la asuncion transitoria de funciones del Registro
General de Comercializacion de Estancias Turisticas en Viviendas de las Illes
Balears en la isla de Mallorca.

La disposicion final establece un mandato al Gobierno para el desarrollo
reglamentario de la ley.

Articulo 1
Objeto de la ley

1. El objeto de esta ley es la regulacion de la actividad consistente en la
comercializacion de estancias turisticas en viviendas en el ambito territorial de
las Illes Balears.

2. Los aspectos que se regulan al amparo de esta ley son los siguientes:

- Régimen juridico del comercializador.

- Régimen juridico del usuario.

- Tipologia de las viviendas.

Articulo 2
Ambito de aplicacion

Las disposiciones de esta ley deben ser de aplicacion a:
1. Las personas fisicas o juridicas que directa o indirectamente lleven a
cabo la comercializacion de estancias turisticas situadas en las Illes Balears.
2. Los usuarios de las viviendas situadas en las Illes Balears que se comer-
cialicen bajo esta modalidad.
3. Las viviendas objeto de comercializacion de estancias turisticas en las
Illes Balears.

Articulo 3
Comercializacion de estancias turisticas

1. Se comercializan estancias turisticas en viviendas siempre que éstas se
lleven a cabo a través de operadores o de cualquiera de los canales de comer-
cializacion turistica y cuando se ofrezcan con servicios turisticos conforme-
mente a lo que dispone el articulo siguiente.

2. Sin perjuicio de lo anterior, se entendera que hay comercializacion de
estancias cuando no se pueda acreditar documentalmente, de acuerdo con la nor-
mativa aplicable, que la contratacién efectuada sea conforme a la legislacion
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sobre arrendamientos urbanos, rusticos o leyes especiales.

3. Las estancias que se comercialicen turisticamente deberan consistir en
la cesion temporal del uso y disfrute de la totalidad de la vivienda, por lo que no
se permite la formalizacion de contratos por habitaciones o la coincidencia den-
tro de la vivienda de usuarios que hayan formalizado distintos contratos. Se
exceptuaran aquellos casos en los cuales se preste el servicio de habitacion en
una vivienda catalogada por el planeamiento general donde el titular del esta-
blecimiento comparte el uso de su propia vivienda con una zona o anexo dedi-
cado al hospedaje.

Articulo 4
Concepto de servicios turisticos

A los efectos de esta ley, son servicios turisticos aquellos que el
comercializador ofrezca directa o indirectamente al usuario con el objetivo de
facilitar la estancia, de conformidad con lo que establece el articulo 7.2.e).

Articulo 5
Registros de comercializacion de estancias turisticas en viviendas

1. Los consejos insulares competentes en materia de ordenacion turistica
crearan y gestionaran los Registros de Comercializacion de Estancias Turisticas
en Viviendas.

2. En estos registros deberan inscribirse los comercializadores de estan-
cias turisticas en viviendas, después de la aportacion de la documentacion pre-
ceptiva previa que se establecera reglamentariamente.

3. Los comercializadores de estancias turisticas en viviendas deberan
actualizar la informacién facilitada en los registros insulares competentes.

4. Se crea el Registro General de Comercializacion de Estancias Turisticas
en Viviendas de las Illes Balears cuya gestion corresponde a la consejeria com-
petente en materia de turismo de las Illes Balears.

5. Cualquier alta, baja o modificacion en un registro insular debera ser
comunicada por el consejo insular correspondiente a la consejeria competente
en materia de turismo del Gobierno de las Illes Balears para el asiento en el
registro General.

TITULO I
SUJETOS DE LA ACTIVIDAD DE COMERCIALIZACION DE
ESTANCIAS TURISTICAS EN VIVIENDAS

Capitulo I
De los comercializadores

Articulo 6
Concepto

Son comercializadores de estancias turisticas en viviendas las perso-
nas fisicas o juridicas que realicen la actividad descrita en el articulo 3.

Articulo 7
Obligaciones

1. Con caracter previo al inicio de la actividad, los comercializadores de
estancias turisticas en viviendas tendran las siguientes obligaciones:

a) Obtener las autorizaciones, licencias o titulos legalmente exigibles para
el desarrollo de su actividad.

b) Presentar garantias suficientes para responder ante la Administracion,
los usuarios y terceros de las obligaciones y las responsabilidades del ejercicio
de su actividad, en la forma y la cuantia que se determine reglamentariamente.

c) Estar inscrito en los registros previstos en la ley.

d) Comunicar a la consejeria competente en materia de turismo un domi-
cilio en la comunidad auténoma de las Illes Balears, que sera valido para todo
tipo de notificaciones y reclamaciones.

e) Todas aquellas obligaciones que se determinen reglamentariamente.

2. En el ejercicio de su actividad, los comercializadores de estancias turis-
ticas en viviendas deberan:

a) Tener a disposicion de los usuarios las hojas de reclamacion oficiales.

b) Custodiar una copia del contrato suscrito con el usuario al menos
durante cuatro afios y tenerlo a disposicion de la administracion turistica com-
petente.

c¢) Tener a disposicion de la autoridad competente el Libro de visitas de
inspeccion turistica.

d) Mantener en perfecto estado de conservacion las viviendas que comer-
cialicen y especialmente en lo referente a las condiciones por las cuales obtu-
vieron la acreditacion, de conformidad con lo que establece el articulo 12.

e) La prestacion efectiva de todos los servicios ofrecidos que deberan
determinarse reglamentariamente y que en todo caso incluira:

- Limpieza periodica de la vivienda.

- Ropa de cama, lenceria, menaje de casa en general y reposicion de los
mismos.

- Mantenimiento de las instalaciones.

- Servicio de atencion al publico en horario comercial.

f) Presentar ante la administracion turistica competente la relacion de las
viviendas que se comercialicen y mantenerla actualizada permanentemente.

g) Proporcionar al usuario informacion veraz y completa de los servicios
ofrecidos.

h) Poner a disposicion del cliente un manual de uso de la vivienda cuyo
contenido debe establecerse reglamentariamente.

i) Disponer de un servicio de asistencia telefonica al usuario durante las
24 horas.

j) Disponer de un centro o local de relacion con los usuarios turisticos, a
los efectos administrativos, asistenciales y de informacion sobre la vivienda.

k) Incluir en toda la publicidad el nimero de registro oficial del comer-
cializador, asi como el nimero de acreditacion de calidad de las viviendas obje-
to de comercializacion.

Capitulo IT
De los usuarios de las viviendas

Articulo 8
Concepto

Son usuarios de estancias turisticas en viviendas las personas fisicas
que realizan una estancia en una vivienda en los términos y en las condiciones
previstas en esta ley y en la normativa que la desarrolle.

Ademas de los derechos y de las obligaciones que les corresponden
como usuarios o consumidores de bienes y servicios, los usuarios de estancias
turisticas en viviendas tienen los derechos y las obligaciones que establece esta
ley.

Articulo 9
Derechos

Los usuarios de estancias turisticas en viviendas tiene derecho a:

a) Recibir informacion previa a la contratacion, objetiva, exacta y com-
pleta sobre las condiciones y las caracteristicas de la vivienda y de los servicios
que en ella se ofrecen.

b) Recibir las prestaciones y los servicios en las condiciones ofrecidas o
pactadas con el comercializador, las cuales tendran caracter vinculante para éste.

¢) Su seguridad personal y la de sus bienes, tranquilidad e intimidad, de
conformidad con la normativa vigente.

d) Formular las quejas y las reclamaciones que consideren pertinentes.

Articulo 10
Obligaciones

Los usuarios de estancias turisticas en viviendas tienen las siguien-

tes obligaciones:

a) Cumplir las condiciones pactadas en los términos del contrato suscrito
con los comercializadores.

b) Pagar los precios en el lugar, la forma y el plazo convenidos, sin que la
presentacion de una queja les exima de esta obligacion.

¢) Observar las normas generales de convivencia e higiene y respetar las
instalaciones y los bienes de la vivienda, como también las reglas y las pres-
cripciones indicadas por el comercializador, siempre que no sean contrarias a lo
que establece la ley.

d) Comunicar las quejas y las reclamaciones al comercializador durante el
periodo de estancia.

TITULO 11
DE LAS VIVIENDAS

Articulo 11
Tipologia de las viviendas

Las viviendas objeto de estancias turisticas previstas en esta ley
deben responder a la tipologia de vivienda unifamiliar aislada en los siguientes
términos:

Se entendera por tipologia unifamiliar aislada aquella que posibilite
unicamente una vivienda por parcela, en la cual ninguna de sus paredes exterio-
res linde con una pared exterior de otra vivienda. En los casos en que la vivien-
da linde con pared delimitadora de parcela o exista mas de una vivienda por par-
cela, se determinara individualmente la condicion de vivienda unifamiliar. En
ningun caso se consideraran aisladas las viviendas independientes existentes en
edificios plurifamiliares o pareados sometidos al régimen de propiedad hori-
zontal o los adosados entre medianeras.

Deben disponer como maximo de 6 dormitorios con un maximo de
12 plazas.

La dotacion minima a los efectos de esta ley de bafios y lavabos debe
ser la que resulte de la aplicacion de la siguiente tabla:
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Numero de unidades Nimero Numero
de alojamiento de baiios de lavabos
1 1 0

2 1 0

3 1 1

4 2 1

5/6 3 1

Articulo 12
Acreditacion de calidad

Las viviendas citadas en el articulo anterior deben obtener del orga-
nismo competente en materia de calidad turistica la acreditacion de calidad con-
formemente a los requisitos que deben establecerse reglamentariamente.

Esta acreditacion de calidad tendra una vigencia maxima de seis
afios y los propietarios o los comercializadores deben solicitar su renovacién
dos meses antes de que expire su vigencia. Las renovaciones deben concederse
por periodos de seis aflos.

La citada acreditacion y sus renovaciones deben solicitarse por escri-
to en la forma en que reglamentariamente se establezca.

No podran comercializarse estancias turisticas en viviendas que no
hayan obtenido la acreditacion de calidad prevista en este articulo o que no
hayan solicitado su renovacion.

Las viviendas que hayan obtenido la acreditacion de calidad no
adquiriran en ningtin momento la condicion de alojamiento turistico.

TITULO 11
DE LA INSPECCION TURISTICA

Articulo 13
Regulacién de la inspeccién turistica

La inspeccion turistica debe regularse de conformidad con lo que
disponen los articulos 61 a 66 de la Ley 2/1999, de 24 de marzo, general turis-
tica de las Illes Balears, en aquello que sea de aplicacion al objeto de esta ley.

Disposicion adicional primera

Por lo que se refiere al régimen sancionador, se estara a lo previsto
en la Ley 2/1999, de 24 de marzo, general turistica de las Illes Balears, en aque-
1lo que sea de aplicacion al objeto de esta ley.

Disposicion adicional segunda

En todo lo que no prevé esta ley, sera de aplicacion subsidiariamen-
te la normativa turistica vigente.

Disposicion transitoria primera

Se establece un plazo de seis meses, contadores desde la fecha de
entrada en vigor de la norma reglamentaria que desarrolle la presente ley, para
que los comercializadores de estancias turisticas o los propietarios de las vivien-
das donde se realicen soliciten a los organismos competentes las autorizaciones,
las licencias, los titulos o las acreditaciones que esta ley prevé; una vez transcu-
rrido dicho plazo, el régimen aplicable a las viviendas previstas en el titulo II
sera el previsto en la normativa vigente sobre viviendas turisticas vacacionales.

Disposicion transitoria segunda

La comercializacion de estancias turisticas no modifica el uso de
vivienda unifamiliar implantado en las edificaciones que las acojan. No obstan-
te, requerira la obtencion de las licencias de instalacion y obertura contempla-
das en la Ley 8/1995, de 30 de marzo, de atribucién de competencias a los con-
sejos insulares en materia de actividades clasificadas y parques acuaticos, regu-
ladora del procedimiento y de las infracciones y sanciones; y normativa de des-
arrollo, si la solicitud se produce una vez transcurrido el plazo a que se refiere
la disposicion transitoria anterior.

Disposicion transitoria tercera
Mientras el Consejo de Mallorca no sea competente en materia de
ordenacion turistica, las funciones del registro insular las asumira el Registro
General de Comercializacion de Estancias Turisticas en Viviendas de las Illes
Balears.
Disposicion final
En el plazo maximo de seis meses desde la entrada en vigor de esta
ley, el Gobierno de las Illes Balears aprobara la norma de desarrollo reglamen-

tario de lo que en ella se dispone.

Por tanto, ordeno que todos los ciudadanos guarden esta Ley y que los

Tribunales y las Autoridades a los que correspondan la hagan guardar.

Palma, a veinte y dos de marzo de dos mil cinco.

EL PRESIDENTE,
Jaume Matas Palou

—_ 0 _—
3.- Otras disposiciones

CONSEJERIA DE INTERIOR

Num. 5639

Correccion de errores observados en la Resolucion del Consejero
de Interior de 23 de marzo de 2005 publicada en el BOIB niim.
48 de 26-3-2005, por la que se resuelve el recurso de reposicion
presentado por UGT contra la Resolucion del Consejero de
Interior de 7 de marzo de 2005, publicada en el BOIB nim. 40
de 10-3-2005, por la que se adaptan las bases de la anterior con-
vocatoria, se corrigen los errores materiales, se publica la ver-
sion consolidada de las bases y se amplia el plazo de presentacion
de solicitudes

Advertidos errores en la mencionada Resolucion y de acuerdo con lo dis-
puesto en el articulo 105.2 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo
Comuin, modificada por la Ley 4/1999, de 13 de enero, segin el cual las
Administraciones Publicas podran rectificar en cualquier momento, de oficio o
a instancia de las personas interesadas, los errores materiales, de hecho o arit-
méticos existentes en sus actos,

RESUELVO

Aprobar la rectificacion de los errores cometidos en la Resolucion del
Consejero de Interior de 23 de marzo de 2005 publicada en el BOIB num. 48 de
26-3-2005, por la que se resuelve el recurso de reposicion presentado por UGT
contra la Resolucion del Consejero de Interior de 7 de marzo de 2005, publica-
da en el BOIB num. 40 de 10-3-205, por la que se adaptan las bases de la ante-
rior convocatoria, se corrigen los errores materiales, se publica la version con-
solidada de las bases y se amplia el plazo de presentacion de solicitudes.

Alli donde dice:

ANEXO IV
TRIBUNAL CALIFICADOR

Vocal 2. Designado por la Consejeria de Interior: Miquel Mascaro Artigas

Vocal 3. Designado por las asociaciones de municipios: Jaume Crespi i
Deya

Suplente: Antoni Mari Mari

Vocal 4. Designado por las asociaciones de municipios: Joan Alberti
Sastre

Suplente: Josep Marino Ribas

Secretario: Sebastian Gallardo de Llega

Ha de decir:

Vocal 2. Designado por la Consejeria de Interior: Miquel Mascard
Artigues

Vocal 3. Designado por las asociaciones de municipios: Jaume Crespi i
Deya

Suplente: Josep Mari Ribas

Vocal 4. Designado por las asociaciones de municipios: Joan Alberti
Sastre

Suplente: Antoni Mari Mari

Secretario: Sebastian Gallardo de Arriba

Marratxi, 30 de marzo de 2005

El Consejero de Interior
José Maria Rodriguez Barbera

— 0 —



