83444

Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya Num. 5755 —-15.11.2010

Disposicions

DECRET
164/2010, de 9 de novembre, de regulacio dels habitatges d s turistic.

Aquest Decret es dicta en virtut de la competéncia exclusiva de la Generalitat en
matéria d’habitatge, d’acord amb el que disposa Iarticle 137 de I’Estatut d’autonomia
de Catalunya; en materia de turisme, d’acord amb el que estableix I’article 171 de
I’EAC, i en materia de consum, pel que fa a la vessant de la defensa dels drets dels
consumidors i usuaris, en virtut de I’article 123.a) de 'EAC.

LaLlei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I’habitatge, defineix 1"is turistic dels
habitatges en el seu article 3.1) i concreta, en el seu article 19, tot diferint de la normativa
sectorial i les ordenances municipals, la possibilitat de completar llur regulacio.

En I’Gs turistic dels habitatges conflueixen tots aquests aspectes que la Consti-
tucid i I’Estatut d’autonomia protegeixen. D’una banda, el lliure exercici del dret
de propietat sobre un determinat bé (I’habitatge), en el context d’una economia de
mercat i de llibertat d’empresa. Prenent com a base aquesta proteccid, no hi hauria
d’haver impediments perqué el propietari d un habitatge el destinés a un Gs diferent
del de residencia habitual. Per altra banda, la funcié social que ha de complir aquesta
propietat determina per als habitatges un us prioritari com a llar. Prenent com a base
aquesta funci6 social, els habitatges han de ser destinats, preferentment, a residéncia
habitual de les persones. Aixi mateix, aquest Decret pren en consideracio el dret
dels veins dels habitatges d’us turistic a la conviveéncia pacifica i al descans.

Als aspectes indicats, se n’afegeixen uns altres dos de rellevants: els interessos
estratégics de Catalunya, destinacio turistica de primer ordre internacional, on el
turisme representa a I’entorn del 12,5% del PIB; i la ineficacia del régim juridic
vigent fins a la data d’entrada en vigor de la Llei del dret de I’habitatge en relacio
amb el control administratiu de I'iis vacacional o turistic dels habitatges. El Decret
regulador dels habitatges d’us turistic tracta de conciliar aquests requeriments de
forma equilibrada.

Lespecial atenci6 que la Llei manifesta i que aquest Decret concreta respon a
la profusio i generalitzacio d’aquest tipus d’us, i fa convenient I’establiment d’un
marc legal concis i efica¢ que ajudi a identificar i excloure praxis inadequades i
doni resposta, alhora, a la demanda existent, de conformitat amb els principis que
estableix la Llei del dret a I’habitatge.

L'extensio d’aquests criteris, el ple exercici per part dels ajuntaments del principi
d’autonomia municipal, concretada en les potestats d’ordenacié d’usos i control
sobre les activitats que es desenvolupen en el seu ambit territorial, aixi com I’hete-
rogeneitat territorial i geografica en la distribucio dels habitatges susceptibles d’ts
turistic a Catalunya, son els elements que la present regulacié d’habitatges d’as
turistic pren com a referéncia.

En aquest sentit, I’article 3.1) de la Llei del dret a I’habitatge vincula I’habitatge
d’0s turistic amb I’autoritzaci6 de 'administracié competent. Segons I’article 19.1
de la Llei, cal disposar preceptivament de la llicéncia municipal d’activitat i de
qualsevol altra autoritzacio sectorial que sigui exigible. Aixi doncs, I’habilitacié o
el permis necessari, és, sempre i en tot cas, municipal.

Respecte a I’autoritzaci6 sectorial, cal assenyalar que els processos de simplifi-
caci6 administrativa endegats per aquest Govern amb el Decret 106/2008, de 6 de
maig, de mesures per a I’eliminacié de tramits i la simplificaci6 de procediments
per facilitar I’activitat economica, aixi com el clar mandat de la Directiva de serveis
en el mercat interior en aquest mateix ambit, el de la simplificacio administrativa,
aconsellen, per al cas concret, no preveure altres tramits a banda del que preveu la
Llei del dret a I’habitatge. Aquest Decret refusa, aixi, la superposicié d’una inter-
vencio sectorial a la preceptiva municipal.
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Aixi mateix, €s indispensable que aquest Decret posi en relacio 'objecte de la
present regulacio, els habitatges d*Us turistic, amb el conjunt de determinacions de
I’'ordenament juridic administratiu i civil que incideixen sobre aquesta figura.

Cal destacar que els habitatges d*0s turistic son una figura juridica de nova creacio.
Amb aquest concepte, la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I’habitatge,
identifica els habitatges que se cedeixen a terceres persones de manera temporal,
temporalitat que aquest Decret acota en un termini de temps igual o inferior a 3
mesos. La cessié de I’habitatge a aquest efecte s una acci6 que correspon en exclu-
siva al seu propietari, tal i com preveu I’article 3.1) de la Llei, en definir I’habitatge
d*is turistic com aquell “habitatge I'is del qual els propietaris, amb l'autoritzacid
de 'administracié competent, cedeixen a tercers, en condicions d’immediata dispo-
nibilitat, per a una estada de temporada (...)". Aquesta cessio és amb independéncia
del negoci juridic que la formalitzi. Aixi, I’article 3.1) continua: “(...) en régim de
lloguer o sota qualsevol altra forma que impliqui contraprestacié economica”.

En aquest ordre de coses, I’habitatge d*0s turistic es configura des de multiples
disciplines juridiques i Optiques sectorials diverses. Des de 'ambit del dret public,
com a activitat economica que es desenvolupa en el territori, I’afectaci6 al dret
administratiu i, en especial, 'urbanistic, és evident i necessaria. Aixi mateix, des
de la perspectiva del dret privat, la llibertat en la caracteritzacio del régim de cessid
esdevé un reconeixement explicit de la Llei a la neutralitat de la forma contractual
en la identificacio de 'objecte de I’activitat.

Es imprescindible, en conseqiiéncia, normativitzar I'activitat d’habitatge d’as
turistic amb consciéncia de la confluéncia multisectorial en I'objecte de regulacio.
D’aquesta conciliacid necessaria sorgeix un repte important: 'adequada ordenacio
d’una activitat economica concreta, aixo ¢s, la cessié de I’habitatge per estada de
temporada igual o inferior a tres mesos, que reguli de manera efectiva una activitat
incidida per béns juridics en permanent necessitat de ponderacio: la llibertat en
I’exercici d’una activitat economica, I’habitatge i les seves funcions, I'ordenacio i
control adequat dels usos que es desenvolupen en el territori, la convivéncia ciuta-
danai el dret dels veins al descans.

El text s’ha sotmes a la valoracio preceptiva del Consell de Treball Econdomic i
Social de Catalunya, que ha emés dictamen sobre el Projecte de decret.

Dracord amb el dictamen de la Comissio6 Juridica Assessora, a proposta dels
consellers d’Innovacio, Universitats i Empresa i de Medi Ambient i Habitatge, i
d’acord amb el Govern,

DECRrETO:

Article 1
Definicions i ambit d aplicacio

1.1 Habitatge d’us turistic és aquell I’ts del qual els propietaris, amb I’autorit-
zaci6 de I'administraci6 competent, cedeixen a tercers en condicions d’immediata
disponibilitat per a una estada de temporada, en régim de lloguer o sota qualsevol
altra forma que impliqui contraprestaciéo economica. Els cessionaris no poden
convertir I’habitatge en llur domicili principal ni secundari.

1.2 Els habitatges d’us turistic se cedeixen unitariament, en la seva totalitat.
No se’n permet la cessio de forma segregada.

1.3 Alsefectes d’aquest Decret es considera estada de temporada tota ocupacio
de I’habitatge per un periode de temps continu igual o inferior a tres mesos.

1.4 Estan sotmesos a I'ambit d’aplicacié d’aquest Decret tots els habitatges que
se cedeixin a tercers de forma reiterada, dins el periode d’un any, en les condicions
definides a I'apartat 1.
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Article 2
Requeriments técnics dels habitatges d’us turistic
2.1  Elshabitatges d’us turistic han de disposar de la cédula d’habitabilitat i com-
plir en tot moment les condicions técniques i de qualitat exigibles als habitatges. Els
habitatges no poden ésser ocupats amb més places que les indicades a la ceédula.
2.2 Els habitatges han d’estar suficientment moblats i dotats dels aparells i
estris necessaris per a la correcta prestacio del servei d’allotjament en relacio amb
la totalitat de places de que disposin.

Article 3
Regim juridic

3.1 Tothabitatge on es produeixin estades de temporada exigeix que la persona
titular estigui habilitada per I'ajuntament corresponent. Els propietaris o propietaries
son les persones titulars de I’habilitacio.

3.2 La condicio d’habitatge d’us turistic impedeix al propietari o propietaria
allegar-ne la condici6 de domicili als efectes d’impedir-hi I’actuacié inspectora de
les autoritats competents.

3.3 La destinacié d’un habitatge a I"s turistic no és possible si esta prohibit
per 'ordenacio d’usos del sector on es trobi o limitada pels estatuts de la comunitat
en edificis sotmesos al régim de propietat horitzontal, de conformitat amb l’article
553-11 de la Llei 5/2006, de 10 de maig, del Ilibre cinqué del Codi civil de Catalunya,
relatiu als drets reals.

34 Elpropietari o propietaria €s responsable del desti del seu habitatge, a tots els
efectes. També és responsable de les obligacions i limitacions derivades del regim
de propietat horitzontal davant la comunitat de propietaris i de tercers, d’acord amb
el que estableixen els articles 553-37, 553-40 1 553-47 del Codi civil de Catalunya.

Article 4
Categoritzacio dels habitatges d’us turistic

Dracord amb la seva consideracioé d’activitat d’interés turistic, els habitatges
d*is turistic es podran categoritzar de conformitat amb els sistemes voluntaris de
categoritzacio i qualitat turistica que disposi ’Administracio turistica als efectes
oportuns.

Article 5
Drets i deures de les persones titulars de la propietat, de les persones intermediaries
i de les persones usuaries

5.1 El propietari o propietaria de ’habitatge ha de facilitar a usuaris, veins i
administracions competents un teléfon de contacte, propi o d’una tercera persona
que pugui atendre de manera immediata comunicacions relatives a I’activitat
d’habitatge d’us turistic.

5.2 Lapersona titular de la propietat o, si s’escau, la persona intermediaria, ha
de garantir un servei d’assisténcia i manteniment de ’habitatge.

5.3 Els ajuntaments, en atencio a I’especial incidéncia de I’activitat i caracteristi-
ques del seu municipi, poden incrementar les exigéncies i garanties del compliment
dels deures reflectits en els apartats 11 2 d’aquest article.

54 Tots els habitatges d’us turistic han de disposar de fulls oficials de reclama-
cid/denmincia de I’organ competent en matéria de consum de ’Administracio de la
Generalitat. Aquests fulls han d’estar a I’abast de les persones usuaries en un lloc
adequat dins de I’habitatge d’us turistic. En qualsevol cas, els habitatges d*0s turistic
han d’exhibir en un lloc visible i facilment copsable per a les persones usuaries un
retol informatiu de la disponibilitat dels fulls oficials de reclamacid/dentncia.

5.5 Lespersones usuaries poden aportar, en cas de reclamacio o queixa, davant
de les administracions publiques competents, els documents que considerin adients,
especialment les copies de les comunicacions que s’hagin adrecat a la persona o
persones titulars de la propietat o als seus intermediaris comercialitzadors.
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5.6 Els habitatges han d’exhibir en un lloc visible una copia de I’habilitacio
que preveu larticle 3.1.

5.7 Les persones propietaries o, en el seu cas, les persones intermediaries han
de registrar les persones usuaries allotjades i remetre a la Direccié General de la
Policia, per mitjans telematics, la informacio relativa a I'estada de les persones que
s’hi allotgen, d’acord amb la normativa de seguretat ciutadana aplicable a tots els
establiments que faciliten, mitjangant preu, allotjament a les persones.

5.8 Enel cas que la persona usuaria d’un habitatge d’us turistic atempti contra
les regles basiques de la convivencia o incompleixi ordenances municipals dictades
a l’efecte, la persona titular de la propietat o la persona intermediaria responsable
de la comercialitzaci6 de I’habitatge ha de requerir, en el termini de 24 hores, el
cessionari perque abandoni I’habitatge.

Article 6
Llicencia municipal

6.1 Els ajuntaments han de regular per ordenanga municipal el procediment
d’atorgament de la llicéncia d’habitatge d’ts turistic. Per sol'licitar la llicéncia, la per-
sona propietaria ha d’aportar, com a minim, les dades i la documentacio segiient:

a) Les dades de I’habitatge i de la seva capacitat legal maxima.

b) Les dades de la persona propietaria.

¢) Les dades de la persona intermediaria, en cas que I’habitatge d’us turistic es
comercialitzi a través seu.

d) Elnumero de telefon de contacte que preveu l’article 5.1.

e) L’adreca de correu electronic del propietari o propietaria o persona interme-
diaria, si escau.

f) Laidentificaci6 de I'empresa d’assisténcia i manteniment de ’habitatge.

g) Declaraci6 responsable conforme disposa de la cédula d’habitabilitat i de
la llicéncia de primera ocupacio, si escau, i que esta al corrent de les obligacions
tributaries amb el municipi.

6.2 La vigéncia de la llicéncia municipal exclou la utilitzacié de I’habitatge
com a residéncia habitual.

6.3 La falsedat o inexactitud en les dades aportades, aixi com el fet de no po-
sar en coneixement de I’ajuntament I’alteracio de les dades que preveu I'apartat 1,
comporta les conseqiiéncies juridiques que es puguin derivar de la normativa de
procediment administratiu comu i municipal d’aplicacio.

6.4 Lesactuacions administratives previstes en aquest article son independents
i sens perjudici dels procediments sancionadors que es puguin incoar de conformitat
amb el que preveu l’article 9.

Article 7
Col-laboracio interadministrativa

7.1 Els ajuntaments trameten a ’Administracio de la Generalitat de Catalunya
les altes d’habitatges d’us turistic habilitats en el seu terme municipal, aixi com
les baixes produides, amb caracter immediat. En tot cas, les dades de transmissio
obligada son les referents als apartats a) 1 b) de I’article 6.1.

7.2 Les comunicacions i les trameses de documentacié entre ’Administracio
de la Generalitat de Catalunya i els ajuntaments derivades del compliment d’aquest
Decret es realitzen preferentment a través de I’extranet de les administracions pu-
bliques catalanes, gestionada pel Consorci Administracié Oberta Electronica de
Catalunya, d’acord amb el que preveu el Decret 56/2009, de 7 d’abril, per a 'impuls i
el desenvolupament dels mitjans electronics en I’Administracio de la Generalitat.

7.3 Les dades subministrades pels ajuntaments s’inscriuen en el Registre de
Turisme de Catalunya, als efectes estadistics, de planificacid i coordinaci6 turistica
pertinents.

74  Lesadministracions competents han de col'laborar entre elles per optimitzar
les tasques d’inspeccio i control de I’activitat d’habitatge d’Gs turistic. A aquests
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efectes, els ajuntaments poden sol'licitar I'auxili de la Generalitat de Catalunya en
tasques d’inspeccio relacionades amb ’activitat d’habitatge d*ts turistic.

Article 8
Habitatge d’us turistic il legal

8.1 Es considera il-legal I’habitatge d’Gs turistic que no estigui emparat per
I’habilitaciéo municipal preceptiva. Un cop constatada I’existéncia d’un habitatge
d’us turistic illegal, i sens perjudici de la incoacid del corresponent expedient san-
cionador, s’ordenara el cessament de I’activitat fins que se n’obtingui I’habilitacio
municipal pertinent.

8.2 El cessament de I’activitat d’habitatge d’ts turistic il-legal com a sanci6
s’ha de resoldre de conformitat amb la Llei del dret a ’habitatge, el procediment
sancionador aplicable de ’Administraci6 de la Generalitat, i si s’escau, els proce-
diments sancionadors que en materia de regulacié d’activitats tinguin establerts
els propis municipis.

8.3  En la deteccio de I'explotacio d’un habitatge d’us turistic s’ha de tenir en
consideracio:

a) Amb caracter general el que estableix I’article 41 de la Llei 18/2007, de 28 de
desembre, del dret a ’habitatge.

b) La publicitat de comercialitzaci6 i oferta d’habitatges per realitzar-hi estades
de temporada, d’acord amb la definici6 de I’article 1.3.

¢) Lexisténcia de consums per sobre dels minims dels subministraments en
habitatges sense que se’n pugui acreditar la concurréncia d’alguna de les condicions
seguents:

1) Ocupacio per a residéncia habitual.

2) Ocupacio per a la realitzacié d’una activitat industrial, comercial, artesanal,
professional, recreativa, assistencial, cultural o docent.

3) Lloguer per terminis superiors a tres mesos.

4) Cessi0 gratuita de I’habitatge.

d) La cessio amés d’un usuari en el periode d’un any.

e) Qualsevol altre testimoni o prova que permeti acreditar I'ocupacié de I’habi-
tatge per a una estada de temporada.

8.4 Les administracions competents han d’impulsar politiques orientades a
evitar la utilitzacio illegal dels habitatges d’us turistic. Amb aquesta finalitat han
d’aprovar programes d’inspeccid 1 han de vetllar perque els habitatges d’ts turistic
disposin de I’habilitacid municipal preceptiva.

Article 9
Regim sancionador

9.1 Tota persona que comercialitzi habitatges, en sigui la persona titular de la
propietat o no, per realitzar-hi estades de temporada, d’acord amb la definici6 de
larticle 1, és responsable, si s’escau, de les infraccions tipificades a la Llei 18/2007,
de 28 de desembre, del dret a I’habitatge, amb especial atencié a la determinada a
larticle 124.1.1).

9.2 Les sancions que puguin imposar les administracions competents per in-
compliments d’aquest Decret han d’atendre el procediment sancionador aplicable
de ’Administracio de la Generalitat, i si escau, els procediments sancionadors que
tinguin establerts els municipis mateixos.

DISPOSICIO TRANSITORIA

Les activitats sotmeses a aquest Decret que estiguin en funcionament a 'empara
d’habilitacions municipals atorgades amb anterioritat a la seva entrada en vigor
han d’obtenir I’habilitacié municipal que preveu I’article 3.1 en el termini maxim
de quatre anys des de I’entrada en vigor d’aquest Decret. Transcorregut aquest ter-
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mini, han de cessar les activitats que no hagin obtingut la corresponent habilitacio
municipal adequada a aquest Decret.

DisposicIO FINAL

Els ajuntaments han de regular I’activitat d’habitatge d*0s turistic en el termini
maxim d’un any des de I’entrada en vigor d’aquest Decret, sens perjudici de les
restriccions o limitacions que a aquest efecte puguin determinar en exercici de les
seves facultats d’ordenaci6 urbanistica.

Barcelona, 9 de novembre de 2010
Jost MONTILLA 1 AGUILERA

President de la Generalitat de Catalunya

Joser HuGUET 1 Biosca
Conseller d’Innovacio, Universitats i Empresa

FRANCESC BALTASAR 1 ALBESA
Conseller de Medi Ambient i Habitatge

(10.309.126)
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	DEPARTAMENT
	DE MEDI AMBIENT I HABITATGE
	DECRET
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	RESOLUCIÓ
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	’esquadra de la Generalitat, química (núm. de registre de la convocatòria DPL/10/10).
	RESOLUCIÓ
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