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1 ASPECTES INTRODUCTORIS

1.1 ANTECEDENTS

El Ple del Consell de Mallorca, reunit en sessié de dia 26 de gener de 2018
(BOIB 13, de 27 de gener de 2018), adoptar aprovar inicialment la proposta de
Delimitacié provisional de les zones aptes per a la comercialitzacié de les
estades turistiques en habitatges d’us residencial a Mallorca, prevista a I'article
75 de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del turisme de les llles Balears.

En aquest mateix moment es prengué l'acord de sollicitar informe als
ajuntaments de lilla i a les conselleries d’Innovacié, Recerca i Turisme i a la
Conselleria de Territori, Energia i Mobilitat, comptant amb el termini d’'un mes per
emetre’l des de la recepcié de la sol-licitud.

Aixi mateix, s’acorda sotmetre la documentacié integrant de la proposta de
delimitacié al tramit d’informacié publica per un termini de 30 dies habils
comptadors des de 'endema de la publicacié al BOIB per tal que s’hi poguessin
fer al-legacions.

Un cop conclds el tramit d’exposicio publica i consultes, es procedi a adaptar la
proposta de delimitacié provisional al resultat obtingut, amb els canvis i ajustos
exposats e linforme corresponent i reflectits en una documentacié grafica i
escrita revisada.

Aquesta documentaci6 fou tramesa a la Comissié de Medi Ambient de les llles
Balears (CMAIB) per a procedir a l'avaluaci6 ambiental estratégica de la
proposta a 'empara de l'article 75.3 de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del turisme
de les llles Balears, segons el procediment previst a l'article 13 de la Llei
12/2016, de 17 d’agost, d’avaluaciéo ambiental de les llles Balears.

El Ple de la Comissié de Medi Ambient de les llles Balears, en sessi6é de dia 28
de juny de 2018, entre d’altres va adoptar I'acord de Declaracié ambiental
estratégica (DAE) de la Delimitaci6 provisional de zones aptes per a la
comercialitzaciéo d’estades turistiques a habitatges d’us residencial a Mallorca
(exclosa Palma) en sentit favorable, perd amb un seguit de condicions
expressades al seu apartat de conclusions.

El present document recull el resultat del tramit d’avaluaci6 ambiental de la
proposta i la descripcio dels canvis introduits en la documentacio en vistes a la
seva aprovacioé definitiva.

1.2 METODOLOGIA

Per a I'elaboracio del present document s’ha procedit a una analisi detallada de
la Declaracié ambiental estratégica (DAE) emesa favorablement per la Comissié
de Medi Ambient de les llles Balears el 28 de juny de 2018, extraient de I'apartat
de conclusions aquelles condicions que se’n deriven i que per manament legal
s’han d’incorporar a la proposta definitiva atés que, segons es despren de
I'article 25.2 de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacié ambiental, la DAE
té naturalesa d’informe preceptiu i determinant i pot incorporar determinacions,
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mesures o condicions finals que s’hagin d’incorporar al pla o programa que
finalment s’aprovi.

A continuacié s’ha procedit a analitzar el contingut de les condicions esmentades
i la interaccié amb el contingut de la proposta i del régim regulador associat.

En darrer terme es passa a redactar un nou contingut de la proposta de
delimitacio i del régim associat, a partir de la que es va trametre a la CMAIB per
a l'avaluacié ambiental estratégica (que ja incorporava al seu torn els canvis
derivats del tramit d’informacié publica i consultes), de tal manera que resulti
coherent i sigui compatible amb les condicions imposades per la CMAIB a través
de la DAE. Tot aix0 per tal de poder elevar a 'aprovacié definitiva la proposta de
delimitacié provisional per part del Plenari del Consell de Mallorca.

2 ANALISI DE LA DECLARACIO AMBIENTAL
ESTRATEGICA.

La Declaracié ambiental estratégica de la delimitacié provisional de zones aptes
per a ETH estructura el seu contingut en diferents apartats:

En primer lloc s’hi aprecia una part introductoria que fa referéncia als
antecedents que motiven la tramitacié de I'expedient, amb atencié especial al
resultat de la fase d’exposicio publica i consultes a les administracions afectades,
segons linforme especific sobre aquesta matéria que acompanya a la
documentacié tramesa a la CMAIB.

A continuacié s’analitza el marc normatiu, els objectius i la descripci6 de la
proposta de delimitacidé provisional, i es fa incidéncia amb la interaccié amb el
Pla d’'intervencions en ambits turistics de l'illa de Mallorca (PIAT), actualment en
tramitacié i del qual la CMAIB va emetre linforme d’abast sobre I'estudi
ambiental estratégic, trames al Consell de Mallorca el 21 de juliol de 2017.

Tot seguit la DAE incorpora unes consideracions tecniques que aporten
reflexions sobre aspectes com ara la capacitat de carrega turistica de lilla en
general o de diferents ambits en particular en relacié als recursos territorials
disponibles. Aixi mateix es formulen consideracions sobre la durada de la
vigéncia de la delimitacié provisional i el regim associat.

A priori es validen les propostes realitzades per als nuclis d’interior i per al sol
rustic protegit, sobretot atés que aquesta darrera es fa en consonancia amb la
regulacio legalment establerta.

D’altra banda un dels aspectes més destacats fa referéncia a les zones litorals
turistiques, especialment aquelles que es troben saturades, pel que fa als
elevats consums de recursos de l'activitat turistica i la limitada capacitat de
resposta d’algunes infraestructures com ara les destinades a depuracio d’aiglies
residuals o les de transit en época estival que és la de maxima afluéncia de
turistes, requerint una analisi en més profunditat del grau de saturacié de les
zones litorals que correspon més aviat al PIAT realitzar-la.
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Aixi mateix preocupa de forma significativa la possibilitat de comercialitzacié de
les ETH a sol rustic comu degut als efectes de rururbanitzacio i terciaritzacié que
suposa sobre aquest tipus de sol, requerint la incorporaci6 de mesures
correctores per tal de que aquesta activitat resulti compatible amb la naturalesa
dels terrenys.

Finalment cal indicar que la DAE, conscient de les limitacions de la capacitat de
regulacié d’'un instrument com la delimitacié provisional, deriva determinats
aspectes a una futura regulaci6 complementaria, derivada de disposicions o
acords relacionats amb altres instruments d’ordenacio territorial o els seus
corresponents acords de suspensié de llicencies, considerant en aquest darrer
cas una durada maxima dels seus efectes.

En definitiva, la DAE de la delimitacié provisional a I'apartat de conclusions es
pronuncia de forma favorable a la proposta tot i que estableix quatre
condicionants:

“Conclusions

Una vegada vista i avaluada la documentacié presentada, i segons
I'exposat a l'apartat de consideracions tecniques i avaluada aquesta
zonificacié amb criteris ambientals, poblacionals i d’ordenacié del territori,
tal com estipula la Llei 6/2017, de 31 de juliol, de modificacié de la Llei
8/2012, es proposa formular declaraci6 ambiental estratégica favorable
per a la delimitaci6 provisional de les zones aptes per a la
comercialitzacié d'estades turistiques en habitatges d'Us residencial a l'illa
de Mallorca (exclosa Palma), pero, condicionada als punts segients:

1. Prohibir tots els tipus de comercialitzacié d'ETH a les ZI (Z1.1 -
nuclis litorals turistics madurs/saturats i Z1.2 -S'Arenal de
Llucmajor), ja que permetre una major afluéncia de turistes amb
les ETH60 UNI i PLURI en aquestes zones, mentre el PIAT o el
regim de suspensié corresponent a l'aprovacié inicial introdueixi
mesures de temporalitzacié que evitin que aquesta activitat es
doni majoritariament en época estival, ja que contrariament
implicaria encara una major saturacié i per tant més consum
d'aigua, més volum d'aiglies residuals, més generacio de residus,
més despesa energeética i més volum de transit i problemes amb la
mobilitat.

A causa de la incertesa i vist que la Llei 8/2012, no estableix cap termini
de vigencia per aquesta

zonificaci6 provisional una vegada aprovada, €s necessari establir que:

Si no s'aprova el PIAT de Mallorca, en el termini maxim de dos anys des
de l'aprovacié definitiva de la delimitacié provisional, la prohibicié
esmentada sera de plena aplicacio fins que s'aprovi definitivament el
PIAT.

2. Quant a la resta de nuclis litorals turistics 22 (22.1, Z2.2, Z2.3),
establir que ha de ser el PIAT, o qualsevol instrument que
finalment les incloura a les zones (ZI) o (Z2).
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En consequeéencia, s'haura de calcular, d'acord amb els criteris del
document d'abast sobre l'estudi ambiental estrategic (expt. CMAIB
41E/2017) del PIAT, quins nuclis litorals inclosos com a Z2 no tenen
recursos ni equipaments dimensionats per acollir més places turistiques i
per tant es troben en una situacié insostenible des del punt de vista
ambiental, i els classificara com a Z1, amb les conseqlients prohibicions
de comercialitzacié d'ETH.

A causa de la incertesa i vist que la Llei 8/2012, no estableix cap termini
de vigencia per aquesta
zonificacié provisional una vegada aprovada, és necessari establir que:

Si no s'aprova el PIAT de Mallorca o qualsevol dels instruments
legalments previstos per a la delimitacié de ZTM, en el termini maxim de
dos anys des de laprovacié definitiva, s'haura de fer una revisi
d'aquesta zonificacié aplicant el criteris abans esmentats per determinar
de les Z2 quin son els nuclis litorals turistics madurs/saturats i els que no,
amb les consequents prohibicions d'ETH.

3. Atesa la diagnosi de la revisio del PTI de Mallorca, en la qual
s'apunta la problematica dels processos de rururbanitzacié i
terciaritzacio del sol rustic, que suposen una urbanitzacié difusa
del territori, un notable consum de recursos i un desplacament de
les activitats del sector primari amb la conseguent disminucio de la
qualitat ambiental i paisatgistica de I'entorn, i atés que el lloguer
turistic hi contribueix substancialment, prohibir qualsevol modalitat
de comercialitzacié d'ETH o SRC, fins que, mitjancant l'acord que
escaigui, s'estableixin criteris i mesures ambientals de
sostenibilitat, paisatgistiques, de proteccié del patrimoni i de
suport de l'activitat agraria i al seu reconeixement a la contribucio
ambiental i de preservacio del paisatge, les quals hauran de ser
avaluades per lo CMAIB en la tramitacié del PIAT.

4. Caldra adaptar el régim regulador associat i la taula resum de la
proposta de delimitacié provisional de les zones aptes per a la
comercialitzacié d'estades turistiques a habitatges d'Us residencial del
Consell de Mallorca d'acord amb els les condicions establertes al punts
anteriors."

3 PROPOSTA DE CANVIS EN LA DELIMITACIO
PROVISIONAL DEGUTS A LA DECLARACIO AMBIENTAL
ESTRATEGICA.

A partir de les condicions que imposa la DAE per a considerar de forma
favorable la delimitaci6 provisional de zones aptes per a les ETH, cal introduir
un seguit de canvis tant en la proposta de delimitaci6 com en el régim
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associat (a partir dels documents adaptats al tramit d’informacié publica i
consultes).

Aquests canvis fan referencia a la introduccié de les condicions limitadores
de I'exercici de l'activitat ETH en els diferents supdsits fins que no s’activin
determinades mesures complementaries a través de la tramitacio d’altres
instruments d’ordenacié territorial, aixi com una durada limitada d’aquesta
delimitacié provisional en alguns suposits: el primer suposit ja s’havia fet
avinent en el document aprovat inicialment quan al régim daplicacié
s’esmentava que en cada cas s’havia d’entendre sense perjudici dels limits,
condicions i requisits legalment establerts o d’aquells que es poguessin
establir mitjangant els instruments normatius corresponents; pel que fa a la
innovacié que suposa la possibilitat de durada maxima d’alguna de les
determinacions del réegim d’aplicacio, cas que aquesta es produeixi, no altera
'esséncia del regim inicialment previst sind que tan sols el modula
temporalment.

En qualsevol cas, es procurara mantenir la coheréncia amb el document
tramitat fins aleshores, respectant I'estructura de contingut i fent els canvis
estrictament necessaris.

D’altra banda, per a major aclariment del document convé introduir algunes
millores de redaccid que en facilitin la comprensié d’aspectes com I'abast de
la delimitaci6 provisional, el caracter indicatiu de la delimitacié grafica,
especialment al sol rustic protegit, i el termini de vigéncia d’aquesta
delimitacié provisional.

Els canvis a introduir sén el segients: .

3.1. Per donar compliment a la condicié nam. 1:

A Tlapartat “Zona 1 (Z1). Nuclis litorals turistcament madurs” del Regim
d’'aplicacié de la delimitacié provisional:

On diu:
“Zona 1 (Z1). Nuclis litorals turisticament madurs
o Zona Z1.1. Nuclis litorals turisticament madurs

Com a consequeéncia del grau de saturacié que tenen aquests ambits,
només es podra exercir la comercialitzacio d’estades turistiques en
habitatges principals (unifamiliars i plurifamiliars) I'activitat dels quals es
podra dur a terme durant 60 dies l'any.

o Zona Z1.2. S’Arenal de Llucmajor

Només es podra exercir la comercialitzacié d’estades turistiques en
habitatges principals unifamiliars l'activitat dels quals es podra dur a
terme durant 60 dies l'any.”
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Ha de dir:
“Zona 1 (Z1). Nuclis litorals turisticament madurs
o Zona Z1.1. Nuclis litorals turisticament madurs

Com a consequencia del grau de saturacié que tenen aquests ambits,
només es podra exercir la comercialitzacio d’estades turistiques en
habitatges principals (unifamiliars i plurifamiliars) I'activitat dels quals es
podra dur a terme durant 60 dies I'any sempre que el PIAT, o el régim
de suspensio de llicéncies corresponent a la seva aprovacio inicial,
introdueixi mesures de temporalitzacié que evitin gque aquesta
activitat es doni majoritariament en eépoca estival.

o Zona Z1.2. S’Arenal de Llucmajor

Només es podra exercir la comercialitzacié d’estades turistiques en
habitatges principals unifamiliars l'activitat dels quals es podra dur a
terme durant 60 dies l'any sempre que el PIAT, o el régim de
suspensid de llicéncies corresponent a la seva aprovacio6 inicial,
introdueixi mesures de temporalitzacié que evitin que aguesta
activitat es doni majoritariament en época estival.

En cas de que no s’adopti I'acord de suspensié de llicéncies
esmentat o que en el termini maxim de dos anys des d’aquest no
entri en vigor el PIAT, o que qualsevol d’aquests acords no
introdueixi les mesures de temporalitzaci6 esmentades, a
gualsevol zona 1 restara prohibida la inscripcié en el registre
turistic d’habitatges per a la comercialitzacié d’estades turistiques
en qualsevol de les modalitats legalment previstes.”

3.2. Per donar compliment a la condicié num. 2:

- Al'apartat 1.2 Zona 2 (Z2). Resta de nuclis litorals turistics

On diu:

“Inclou els sols urbans, urbanitzables i aptes per a urbanitzar de la resta de
zones litorals turistiques de lilla.

Es tracta de zones que pel seu origen, la seva estructura urbana i la
configuracio d’infraestructures i serveis de que disposen, des de fa temps
es troben vinculades eminentment a [lactivitat turistica, sovint amb
importants percentatges de residencies secundaries, pero sense que s’hagi
declarat la seva maduresa o saturacio degut a que s’hagin detectat
problemes de sobrecarrega mediambiental, turistica o urbanistica, de
sobreexplotacié de recursos o d’'obsolescéncia dels equipaments turistics.
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La comercialitzaci6 d’ETH en aquestes zones es considera compatible
amb la funcié territorial dominant dels nuclis ja que les tipologies
d’habitatge existents s’'orienten principalment a residéncia de temporada.
D’altra banda no s’ha apreciat una pressié excessiva sobre els recursos
que impliqui saturacio.”

Ha de dir:

“Inclou els sols urbans, urbanitzables i aptes per a urbanitzar de la resta de
zones litorals turistiques de l’illa.

Es tracta de zones que pel seu origen, la seva estructura urbana i la
configuracié d’infraestructures i serveis de que disposen, des de fa temps
es troben vinculades eminentment a [activitat turistica, sovint amb
importants percentatges de residéencies secundaries, pero sense que s’hagi
declarat la seva maduresa o saturacié degut a que s’hagin detectat
problemes de sobrecarrega mediambiental, turistica o urbanistica, de
sobreexplotacio de recursos o d'obsolescéncia dels equipaments turistics.

Aquesta delimitaci6 de Zona 2 es fa independentment de la
delimitacié d’un ambit com a zona turistica a través del PIAT o PTI
corresponent.

La comercialitzacio d’ETH en aquestes zones es considera compatible
amb la funcié territorial dominant dels nuclis ja que les tipologies
d’habitatge existents s'orienten principalment a residencia de temporada.
D’altra banda no s’ha apreciat una pressié excessiva sobre els recursos
gue impliqui saturacié.

La consideracié dels ambits com a Zona 2 es fa sense perjudici de
que adquireixin, si escau, la condici6 de Zona 1 a causa de la
declaracio de zones turistiques saturades i/o madures mitjancant el
PIAT, el PTI o a I’empara de I’article 77 de la Llei 8/2012.”

- A l'apartat “Zona 2 (Z2). Resta de nuclis litorals turistics” del Régim d’aplicacié
de la delimitacio provisional:

S’han d’afegir al final del text les condicions seguents:

“Quan qualsevol dels ambits delimitats com a Zona 2 passi a ser
declarat com a zona turistica saturada i/o madura mitjangant
gualsevol dels mecanismes previstos legalment, automaticament
passara a tenir la condicié de Zona 1 i li resultara d’aplicacié el
régim corresponent.

En cas de que en el termini maxim de dos anys des de I’aprovacié
d’aquesta delimitacié provisional no entri en vigor el PIAT o
gualsevol dels instruments legalment previstos per a la delimitacio
de les zones turistiques saturades i/o madures, a qualsevol zona 2
restara prohibida la inscripcio en el registre turistic d’habitatges
per a la comercialitzacié d’estades turistiques en qualsevol de les
modalitats legalment previstes.”
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3.3. Per donar compliment a la condicié nam. 3:

- A l'apartat “Sol Rustic Comu (SRC)” del Régim d’aplicacié de la delimitacio
provisional:

On diu:

“Al Sol Rustic Comu s’admet la comercialitzacié d’estades turistiqgues en
habitatges unifamiliars, la inscripcio dels quals en els registre turistic no
caduca, activitat que pot ser prestada durant tot l'any, i estades
turistiques en habitatges principals, el registre oficial dels quals caduca en
5 anys i en els quals es pot desenvolupar I'activitat durant 60 dies l'any.”

Ha de dir;

“Al Sol Rustic Comu s’admet la comercialitzacié d’estades turistiques en
habitatges unifamiliars, la inscripcié dels quals en els registre turistic no
caduca, activitat que pot ser prestada durant tot l'any, i estades
turistiques en habitatges principals, el registre oficial dels quals caduca en
5 anys i en els quals es pot desenvolupar l'activitat durant 60 dies 'any.

Fins que s’estableixin, mitjangant I'acord que escaigui, criteris i
mesures ambientals de sostenibilitat, paisatgistiques, de proteccio
del patrimoni, de suport de I’activitat agraria i al seu reconeixement
a la contribucié ambiental, i de preservacié del paisatge a qualsevol
ambit de sol rastic comu restara prohibida la inscripcié en el registre
turistic d’habitatges per a la comercialitzacié d’estades turistiques
en qualsevol de les modalitats legalment previstes.”

3.4. Per donar compliment a la condicié nam. 4:

A més de les adaptacions del Régim d’aplicacié de la delimitacié provisional
esmentades en els apartats anteriors, caldra modificar la Taula resum de
zonificacié provisional ETH substituint-la per la seglent, que introdueix les notes
d’aclariment del régim d’aplicacio referides a les condicions imposades per la
DAE:
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Zona ETH60 | ETH60_ | ETH365 | ETH365
_UNI PLURI _UNI _PLURI
Z1.1 — Nuclis litorals turistics madurs/saturats Sl (1) Sl (1) NO NO
Z1.2 — s’Arenal de Llucmajor Sl (1) NO NO NO
Z2.1 — Resta de nuclis litorals turistics Sl (2) Sl (2) Sl (2) Sl (2)
Z2.2 — Platges de Muro Sl (2) NO Sl (2) NO
Z2.3 — Centre historic del Port de Soller Si @ Si @) NO NO
Z3 — Nuclis d’interior vulnerables Si Sl NO NO
Z4.1 — Resta de nuclis d’interior Sl Sl Sl Sl
Z4.2— Marratxi Sl Sl Sl NO
Z4.3 — Muro Sl NO Sl NO
SRP - S0l rustic protegit NO (3) NO NO (3) NO
SRC - S0l ristic comu Sl 4) NO Sl 4) NO
ZE — Exclusié NO NO NO NO

(1) Sempre que el PIAT, o el regim de suspensi6 de llicencies corresponent a la seva aprovacio inicial, introdueixi
mesures de temporalitzacio que evitin que aquesta activitat es doni majoritariament en epoca estival.

En cas de que no s’adopti I'acord de suspensié de llicencies esmentat o que en el termini maxim de dos anys des
d’aquest no entri en vigor el PIAT, o que qualsevol d’aquests acords no introdueixi les mesures de temporalitzacié
esmentades, a qualsevol zona 1 restara prohibida la inscripcié en el registre turistic d’habitatges per a la
comercialitzacio d’estades turistiques en qualsevol de les modalitats legalment previstes.

(2) Quan qualsevol dels ambits delimitats com a Zona 2 passi a ser declarat com a zona turistica saturada i/o madura
mitjancant qualsevol dels mecanismes previstos legalment, automaticament passara a tenir la condicié de Zona 1 i li
resultara d’aplicacio el réegim corresponent.

En cas de que en el termini maxim de dos anys des de I'aprovacié d’aquesta delimitacio provisional no entri en vigor
el PIAT o qualsevol dels instruments legalment previstos per a la delimitacié de les zones turistiques saturades i/o
madures, a qualsevol zona 2 restara prohibida la inscripcié en el registre turistic d’habitatges per a la comercialitzacio
d’estades turistiques en qualsevol de les modalitats legalment previstes.

(3) Excepte quan aixi ho permeti de forma excepcional I'instrument d’ordenacié territorial corresponent (PIAT o PTI).

(4) Fins que s’estableixin, mitjancant l'acord que escaigui, criteris i mesures ambientals de sostenibilitat,
paisatgistiques, de proteccié del patrimoni, de suport de I'activitat agraria i al seu reconeixement a la contribucié
ambiental, i de preservacié del paisatge a qualsevol ambit de sol rustic comU restara prohibida la inscripcié en el
registre turistic d’habitatges per a la comercialitzacio d’estades turistiques en qualsevol de les modalitats legalment
previstes.
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4 CONCLUSIO

A la vista de les consideracions expressades en aquest informe, tenint present el
caracter preceptiu i determinant de la Declaraci6 ambiental estratégica, i la
naturalesa dels canvis a introduir en la proposta de Delimitacié provisional, es
pot considerar que en el cas que s’activin les mesures complementaries referides
al régim d’aplicacié mitjancant els acords que escaiguin, aleshores no es
produeix cap canvi substancial de la proposta aprovada inicialment, tret que la
durada d’alguna de les determinacions només tindra un termini de validesa
maxim de dos anys a partir del qual pot resultar necessaria la tramitacié d’una
revisio de la delimitaci6 provisional.

Palma, juliol de 2018

L’Equip redactor
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