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Contingut de la iniciativa :

EXPOSICIO DE MOTIUS

Poder disposar d’ un habitatge és un dels elements basics per a la dignitat i el benestar de les
persones; no debades, forma part de I’ article 25 de la Declaraciéo Universal de Drets Humans,
adoptada i proclamada per I'Assemblea General de les Nacions Unides, resolucio 217 A (lll), de
10 de desembre de 1948, i de I’ article 11 del Pacte Internacional de Drets Econdmics, Socials i
Culturals, adoptat i obert a la signatura, ratificacié i adhesiéo per I'Assemblea General de les
Nacions Unides, resolucié 2200 A (XXI), de 16 de desembre de 1966.

En 1996, la Carta Social Europea (1961), inspirada pels articles 22 a 25 de la Declaracié Universal
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dels Drets Humans, va ser revisada; aixi, en l'article 31 estipula la fuRd5ci Gardrét 'aﬂﬁ%%oc?ifaqu
adequat: “ Per assegurar I'exercici efectiu del dret a I'habitatge, els Estats Parts es comprometen a
adoptar les seguents mesures: promoure l'accés a I'habitatge en estandards adequats; prevenir i

reduir la situacié de les persones sense llar amb I'objectiu de la seva eliminacié gradual; i fer

accessible el preu de I'habitatge a aquells que no disposen de recursos adequats” .

El constituent espanyol va fixar en I' article 47 de la Constitucié «tots els espanyols tenen dret a
gaudir d’ un habitatge digne i adequat. Els poders publics promouran les condicions necessaries i
establiran les normes pertinents per tal de fer efectiu aquest dret, i regularan la utilitzacié del sol

d’ acord amb I' interés general per tal d’ impedir I' especulacio». Aixi, el dret d* accés a I’ habitatge ¢
convertia en fonamental en I’ entramat legal de I’ Estat espanyol, i els poders publics adquirien no
nomeés I’ obligacié de crear un marc economic-legal que el garantis, sin6 també d’ impedir alld que

s’ establia com I' antitesi d’ aquest dret: I’ especulacié.

L’ Estatut d Autonomia de les llles Balears, en la redaccié de la Llei Organica 1/2007, de 28 de
febrer, fixa en I’ article 12.3 que «les institucions propies de la comunitat autbnoma de les llles
Balears, per complir les finalitats que els sén propies i en el marc de les competéncies que els
atribueix aquest Estatut, han de promoure, com a principis rectors de la politica econdmica i
social, el desenvolupament sostenible encaminat a la plena ocupacio, la cohesié social i el
progrés cientific i técnic de manera que asseguri a tota la ciutadania I'accés als serveis publics i el
dret a la salut, I'educacio, I'nabitatge, la proteccié social, I’ oci i la cultura». Aixi, es desenvolupa i
consolida alld ja previst a la Constitucid espanyola. A més, en I' article 22 es diu que les
administracions publiques de les llles Balears garantiran el dret d’ accés a un habitatge digne, i a
I' article 33.4 es fixen les politiques referents a I’ habitatge com una competéncia exclusiva de les
llles Balears.

El 25 de setembre de 2015, ' Assemblea General de les Nacions Unides va aprovar, mitjangcant la
Resolucié num. 70/1, el document Transformar el nostre mén: I' Agenda 2030 per al
desenvolupament sostenible, que inclou 17 objectius de desenvolupament sostenible (els
anomenats ODS), emparats sota el paraigua de la sostenibilitat social, mediambiental i
econdmica. L’ Objectiu 11 és aconseguir que les ciutats i els assentaments humans siguin
inclusius, segurs, resilients i sostenibles, i especificament es desenvolupa en I’ objectiu 11.1 “ per a
2030, assegurar I' accés de totes les persones a habitatges i a serveis basics adequats, segurs i
assequibles, i millorar els barris marginals” .

En termes juridics, un habitatge adequat és aquell que compleix amb certs criteris minims
establerts per normatives internacionals i nacionals que volen garantir el benestar i la dignitat dels
seus ocupants. Aquests criteris solen incloure aspectes com la seguretat, I' habitabilitat,
I' accessibilitat i I' assequibilitat. Els elements clau del que es considera un habitatge adequat
serien: seguretat juridica de la tinenca, disponibilitat de serveis, materials, instal-lacions i
infraestructures, assequibilitat, habitabilitat, accessibilitat, ubicacié i adequacié cultural. Aquests
criteris es basen en diversos instruments internacionals, com I' Observacié General numero 4 del
Comité de Drets Econdmics, Socials i Culturals de les Nacions Unides, que proporciona una
interpretacio detallada del dret a un habitatge adequat consagrat en I’ article 11 del Pacte
Internacional de Drets Econdmics, Socials i Culturals.

En els darrers anys s'han aprovat diverses normes amb I'objectiu de facilitar als ciutadans I'accés
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a I'nabitatge. Entre aquestes podem destacar la Llei 5/2018, de 19 5%'5}J?‘fy?’@eo%éb%fé%éo%q%y
llles Balears, el Decret llei 3/2020, de 28 de febrer, de mesures urgents en materia d'habitatge, la
Llei 3/2021, de 10 de novembre, per impulsar i agilitzar la tramitacié d’ ajudes i altres actuacions en
materia d’ habitatge, el Decret llei 6/2023, de 2 d’ octubre, de mesures urgents en matéria
d’ habitatge i la Llei 3/2024, de 3 de maig, de mesures urgents en matéeria d’ habitatge; en el cas de
I' Estat espanyol no es pot obviar la Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge. Aquest
impuls normatiu s’ ha enfocat especialment a adoptar mesures que possibilitin a I'Administracié de
la comunitat autbnoma augmentar el parc public d'habitatges o el parc privat amb preu taxat,
objectiu que no és immediat i que ha de tenir una continuitat molt perllongada en el temps perqué
es puguin apreciar resultats.

A les llles Balears, la situacio de I'nabitatge ha esdevingut la principal problematica en els darrers
anys, per mor de l'augment sostingut dels preus de compravenda i lloguer, i necessita de
solucions estructurals de forma urgent.

Segons dades de I'Institut Nacional d'Estadistica (INE), el preu mitja de I'habitatge ha augmentat
un 30% en els darrers cinc anys, mentre que el lloguer ha crescut un 40% en el mateix periode.
Aquesta situacio afecta especialment les persones joves i les families amb ingressos baixos,
dificultant I'accés a una llar digna; també afecta de forma molt singular als treballadors que
desitgen establir-se a les llles Balears de forma temporal o definitiva.

Cal tenir en compte també que segons I'Observatori de |'Habitatge i Sol hi ha un augment
significatiu en el nombre de persones en risc d'exclusio residencial, amb un 15% de la poblacio
que dedica més del 40% dels seus ingressos mensuals al pagament de I'habitatge; a més,
l'increment del nombre de persones sense llar ha estat del 25% en els darrers cinc anys, segons
l'informe anual de Caritas.

Segons I’ informe del Consell Econdmic i Social de les llles Balears sobre el 2023, I'index de preus
de I'habitatge va assolir els 163,4 punts, I'index més alt des de l'inici de la série el 2008. A les
Balears, el preu es va incrementar un 4,1% en comparacié amb el 2022 (un 9,3% per a habitatges
nous i un 3,4% per a habitatges de segona ma). De tot I' Estat espanyol, les Balears tenen l'index
més alt, superant la Comunitat de Madrid i Catalunya.

El preu del sol ha disminuit de 336,5 € per metre quadrat el 2022 a 320,9 € per metre quadrat el
2023. Malgrat aixo, l'arxipelag té el preu del sol meés alt de totes les comunitats, ben igual com
passa amb el preu de I'habitatge: a I’ Estat espanyol el preu mitja del sol ha estat de 154,4
euros/m2, un 54% més baix que a les Balears.

L'INE compta amb una estadistica experimental anomenada index de preus d'habitatge de
lloguer, que té com a objectiu principal avaluar com ha canviat el preu de I'habitatge llogat com a
residéncia habitual. Com en els casos anteriors, I'index de preus de I'habitatge de lloguer més alt
es registra a les Balears, amb dades del 2022, que sén els darrers disponibles.

A les Balears, el preu mitja per metre quadrat ha augmentat significativament, passant de 8,2
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euros/m2 el desembre del 2015 a 16,1 euros/m2 el desembre del 2%%,1‘3:‘8%2%%'réyﬂ%zé’%f‘a"%‘ﬁ“

augment del 96,1%, gairebé el doble. A" Estat, el preu ha augmentat significativament, passant de
7,4 euros/m2 a 12,1 euros/m2, amb un augment del 63,5%. Al desembre de 2023, la diferéncia de

preus entre les Balears i la mitjana de I'Estat era del 25%.

Si ens atenem al lloc de residéncia i a la nacionalitat dels compradors, les llles Balears tenen la
taxa més elevada de transaccions realitzades per no residents, que arriba al 25%.

En cap cas aquestes dades es poden relacionar amb la inexisténcia o manca d’ habitatge en el
nostre pais.

A les llles Balears, segons dades de I' INE per al 2021, hi havia 625.123 habitatges, dels quals
105.434 (el 16,7%) estan buits, és a dir, no disposen de contracte de subministrament o el
consum total registrat del qual en I' any precedent ha estat menor al que un habitatge mitja del
mateix tipus en aquell mateix municipi tendria si s’ ocupas durant 15 dies en tot I’ any. Els municipis
(amb més de 1.000 habitants) amb major percentatge d’ habitatges buits sén Costitx (54,7%),
Sencelles (40,8%), Llubi (38,4%), Sant Joan (37,9%) i Algaida i Formentera (37,1%). El municipi
amb més llars buides és Palma, amb 9.345.

També segons I’ INE per al 2021, a les llles Balears 210.587 (el 33,3% del total) es podien
considerar segones residéncies, és a dir, no recollides com a “ principals” segons el cens vigent.
En aquest cas, hi ha quatre municipis que superen el 60% d’ habitatges dedicats a una segona
residéncia: Fornalutx (66,8%), Deia (65%), Banyalbufar (62,7%) i Andratx (60,6%); i n’ hi ha nou
que superen el 50%: Estellencs (59,6%), Santanyi (58,4%), Ses Salines (57,2%), Sant Lloreng
des Cardassar (53,6%), Pollenga (53,1%), Campos (51,7%), Sant Joan (51,3%), Felanitx (50,6%) i
Escorca (50,3%).

Aquestes dades subratllen la necessitat d'implementar mesures legislatives urgents per garantir
I'accés a un habitatge adequat, assequible i segur per a tots els residents de les llles Balears.

La situacié és particularment greu a les zones urbanes i turistiques, on la pressio del lloguer
vacacional ha reduit I'oferta d'habitatge disponible per als residents permanents i ha promogut
I' augment dels preus dels lloguers.

Mentre creix el nombre de segones residéncies o d'habitatges dedicats al lloguer turistic a les llles
Balears, el nombre de llars sota el llindar de la pobresa s'incrementa any rere any i malgrat les
bones dades d'ocupacio i l'increment dels sous, les llars que han de dedicar més d'un 30% dels
seus ingressos a I'habitatge no fa més que créixer. De fet, la precaritzacio de la classe mitjana de
les llles Balears va en paral-lel a I'elititzacid de I'habitatge i el desti vacacional o de segona
residéncia dels immobles.

Segons I’ informe del Consell Econdmic i Social de les llles Balears sobre el 2023, El preu mitja de
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les transaccions de compravenda d'habitatges durant el 2022 va sBF A& 4022955 e%Vé%/Z%‘éR?r@

que la renda mitjana per llar va ser de 21.143 euros. Per tant, les Balears es varen classificar com

la primera comunitat autbnoma en termes de preus de transaccions i la setena en renda mitjana

per llar. A les llles Balears, l'esfor¢ de les cases és de 63,5 anys, el més alt de totes les

comunitats autonomes si s’ hi dedicas un 30% dels ingressos, mentre que la mitjana a I'Estat és de
29 ,4 anys, menys de la meitat.

Les llles Balears tenen un territori de poc menys de 5000 kilometres quadrats i una poblacié d'1,2
milions de persones i que creix anualment. Aixi com l'augment poblacional i els canvis en les
estructures familiars faran necessaria la construccié de nous habitatges, la fragilitat i la limitacio en
I'espai de les llles Balears obliguen a prendre mesures suplementaries per garantir I'accés a
I'nabitatge, com és la de prioritzar els usos primaris de ['habitatge: la residéncia principal. Es
pretén, aixi, garantir primariament que tots els residents a les llles Balears puguin accedir a un
habitatge.

El creixement de la demanda de segones residéncies a les llles Balears, aixi com ['elititzacio
progressiva de les construccions i dels immobles ja construits per a usos no residencials no
nomeés desplaga els residents dels nuclis de poblacié on vivien, sin6 que, fins i tot, en alguns
casos, els expulsa de la propia illa. La situacio actual obliga els residents a competir en I'accés a
I'nabitatge amb aquells qui el volen Unicament per oci i no com a residéncia principal, fent
competir, aixi un dret basic amb un d'accessori.

Totes aquestes dades evidencien la necessitat imperiosa d'adoptar mesures legislatives que
garanteixin l'accés a un habitatge digne, assequible i segur per a tots els residents de les llles
Balears, tot evitant que I' especulacié hi operi en contra de I' interés general.

Davant aquest repte, i sens perjudici que iniciatives legislatives futures puguin completar la
regulacio en matéria d'habitatge, resulta inajornable i imprescindible adoptar una norma amb rang
de llei que permeti posar habitatge de forma prioritaria a disposicidé dels residents a un preu
assequible i sense consumir territori.

Cal tenir en compte que hi ha estats i regions de la Unié Europea que si inclouen limitacions a la
compravenda d’ habitatges a persones no residents. Es el cas de Malta (el protocol nim. 6 de
I Acta d’ Adhesié de 2003), Dinamarca (el protocol num. 32 del Tractat de la Unié Europea) o les
lles Aland, a Finlandia (el protocol nim. 2 de I’ Acta d’ Adhesié de 1994). Malgrat que en tots
aquests casos es varen negociar excepcions en els corresponents tractats d’ adhesié a la UE,
també ho és que aquestes excepcions i els seus desenvolupaments legals, com I' Immovable
Property (Acquisition by Non-Residents) Act maltesa, formen part del cos legal de la Unid.

Tanmateix, fora d’ aquests territoris, a I’ hora de fer una regulacié de I’ adquisicié de béns immobles
per assegurar que se’ n prioritzi I' Us residencial, aixi com lluitar contra I' especulacio, cal recordar
que 63 del Tractat de Funcionament de la Unié Europea (d’ ara en endavant, el TFUE) determina
que «queden prohibides totes les restriccions als moviments de capitals entre estats membres i
entre estats membres i tercers paisos», i que tant el TJUE com la Comissié han deixat clar que
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aquest precepte inclou les inversions immobiliaries. RGE: 14473/2024 - 21/10/2024 09:T1

La lliure circulacio de capitals, reconeguda per I' article 63 del Tractat de Funcionament de la Unio
Europea s’ integra en el que es coneix en dret europeu com les quatre llibertats, a saber, la lliure
circulacié de persones, de béns, de serveis i de capitals. Aquestes quatre llibertats, encara que
reconegudes com a drets individuals pels tractats, operen de forma conjunta i son totes elles
imprescindible per a garantir el mercat unic en la Unié Europea.

Tanmateix, i com és comu en dret, una disposicié normativa pot entrar en conflicte amb una altra
disposicio, fins i tot textos de mateix rang, o també apartats d’ un mateix text. Aquestes
complexitats s’ han d’ abordar des de la constructivitat en el desenvolupament normatiu i el
compromis de no contradiccié a cap de les fonts normatives en conflicte.

Aixi i malgrat que les quatre llibertats operin totes elles encaminades a garantir el mercat unic i la
no discriminacié entre ciutadans de la Unid, es dona la paradoxa que la lliure circulacioé de capitals
i, en particular, la lliure inversid en capital immobiliari a les llles Balears esta conduent a un
encariment i una manca estructural d’ habitatges per a primeres residéncies que dificulta i, fins i
tot, impedeix la resta de llibertats, particularment la lliure circulacio i residéncia en la Unid i el lliure
establiment o lliure prestaciéo de serveis a qualsevol Estat de la Unié Europea, reconeguts pels
articles 21 i 49 del TFUE, respectivament.

Aquesta llei, lluny de pretendre restringir el moviment de capitals entre els Estats membres, té per
vocacio la d’ assegurar que la prevalenca dels usos residencials de I’ habitatge, impedint, de forma
temporal i unicament en els municipis fortament tensionats, I’ adquisicié per a usos distints dels de
viure-hi. Es pretén, aixi, no només assegurar el dret a I’ accés a un habitatge dels qui ja resideixen
a les llles Balears, sin6 també assegurar que la lliure circulacié de capitals no impedeix les altres
llibertats, com so6n la d’ establiment i la de circulacié i residencia.

Per aixd la Comissié Europea ha remarcat que perqué un Estat membre de la Unié pugui limitar la
compra d'habitatge a no residents, han de concoérrer raons imperioses d'interés general
reconegudes a la jurisprudéncia del Tribunal de Justicia de la Uni6 Europea (TJUE) en la
senténcia de 8 de maig de 2013. Aixi, aquestes mesures han d’ estar estar justificades per raons
d'ordre public o seguretat publica o per raons imperioses d'interés general; aixd, a més, sempre
que aquestes raons no siguin discriminatories i siguin proporcionades a I'objectiu perseguit, cosa
que significa que sén adequades per garantir, de manera coherent i sistematica, la realitzacio de
I'objectiu perseguit i no van més enlla del necessari per assolir-lo.

La Directiva 2006/123/CE del Parlament Europeu i del Consell, de 12 de desembre de 2006,
defineix la rad imperiosa d'interés general amb la seglent relacié de possibilitats: I'ordre public, la
seguretat publica, la proteccid civil, la salut publica, la preservacié de I'equilibri financer del régim
de seguretat social, la proteccié dels consumidors, dels destinataris de serveis i dels treballadors,
les exigencies de la bona fe en les transaccions comercials, la lluita contra el frau, la proteccié del
medi ambient i de l'entorn urba, la sanitat animal, la propietat intel-lectual i industrial, la
conservacio del patrimoni historic i artistic nacional i els objectius de la politica social i cultural.
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A més, cal incidir i subratllar que en cap cas es preveu una limitacié 59%%‘5%%%2%aci@ﬁgﬁg%sol?\g

exclusivament es regula -de forma temporal i proporcional- I' adquisicidé segons la residéncia,
atenent i complint també el que es diu a I' article 50.2.e) del TFEU: «[ElI Parlament Europeu, el
Consell i la Comissio exerciran les funcions que els atribueixen les disposicions precedents, en

particular] fent possible I'adquisicio i I'aprofitament de propietats immobles situades al territori d'un

Estat membre per un nacional d'un altre Estat membre [...]». Aquesta possibilitat no es veu en cap

cas eliminada ni coaccionada per aquesta Llei, sind precisament, i com s’ ha dit en els paragrafs
anteriors, assegurada en una visid més universal i interclassista, i posant émfasi en la idea basica

de I aprofitament.

v

En aquest sentit, atés que hi ha unes competéncies concurrents entre diferents administracions a
I' hora d’ abordar una part del problema existent, s’ entén que hi ha d’ haver una col-laboracio
legislativa entre elles.

Aixi, com s’ ha dit, la Comunitat Autdnoma de les llles Balears té competéncia exclusiva en matéria
d’ habitatge, segons I' article 33.4 del seu Estatut; en canvi, I' Estat espanyol t¢ competéncia
exclusiva en les bases de les obligacions contractuals, tal i com especifica I’ article 149.8 de la
Constitucio.

Per aix0, es considera adient que la formula d’ aprovacié d' aquesta Llei sigui a través d’ una
iniciativa legislativa del Parlament de les llles Balears, en forma de proposicié de llei, davant el
Congrés dels Diputats, tal i com preveuen els articles 50.2 de I’ Estatut i 87.2 de la Constitucio.

\"

Aquesta llei té 17 articles organitzats en quatre titols.

El Titol | estableix els objectius i I'ambit d'aplicacié de la normativa. En aquest sentit, cal destacar
que les possibles mesures a implementar per a garantir el dret d’ accés a I’ habitatge per a la
poblacié resident siguin de caracter extraordinari i temporal, com requereix la normativa i la
jurisprudéncia europea, per tal de considerar-les plenament proporcionades i Unicament
encaminades a la finalitat que es persegueix. En aquest sentit és especialment important la
garantia de no discriminacio, sobretot per criteri de nacionalitat: les limitacions s’ aplicaran de la
mateixa forma a qualsevol persona, sigui d’ on sigui natural, incloses les nascudes a les llles
Balears.

El Titol Il aborda com s'han d'aplicar les mesures previstes per la llei. Es detalla el procediment
per a l'aprovaciéo d'aquestes mesures, que ha de ser ratificat pels ajuntaments corresponents
atenent a la situacidé concreta de cada municipi, i es defineix la durada de I'efectivitat d'aquestes
mesures, fixada en deu anys, amb la possibilitat de renovacio o finalitzacié anticipada en funcié de
I'evolucié del mercat immobiliari.
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En el Titol Il es descriuen les mesures extraordinaries dissenyades per promoure I'Us residencial
dels habitatges i prevenir I'especulacid. Es possibilita la limitacié a I' hora d'adquirir habitatges per
part de persones fisiques no residents, de persones juridiques, i fins i tot de persones que ja sén
propietaris d'altres immobles, en aquest deixant de banda no només la seva nacionalitat sin6
també la seva residéncia.

Finalment, el Titol IV es centra en les mesures de control i les sancions per garantir el compliment
de la llei. Es preveuen mecanismes de notificacid, inspeccidé i verificacié de les transaccions
immobiliaries, aixi com sancions severes per a aquells que incompleixin les disposicions
establertes.

Aixi mateix, el text compta amb una disposicidé transitoria, una disposicié addicional i tres
disposicions finals.

La Disposicio transitoria primera decreta una moratoria de 12 mesos a tot el territori de les llles
Balears per permetre als ajuntaments estudiar la possible aplicacié de les mesures del Titol Il. Els
ajuntaments poden aixecar aquesta moratoria abans si ho aproven per majoria absoluta.

La Disposicioé addicional preveu que el Govern de les llles Balears publiqui anualment un informe
amb tota la informacié que necessitaran els ajuntaments per prendre la decisié d’ aplicar o no
aplicar les mesures previstes en aquesta Llei.

Les Disposicions finals tracten l'entrada en vigor i la regulacid de la llei. La llei entrara en vigor
I'endema de la seva publicacio. El Govern de les llles Balears té el poder de desenvolupar les
normatives necessaries per a la seva execucido. A més, s'establiran mecanismes per seguir i
avaluar l'impacte de la llei, incloent-hi un registre especific per a les transaccions immobiliaries de
no residents, amb avaluacions periddiques cada cinc anys.

Aquestes disposicions garanteixen que la llei s'implementi de manera controlada i que es revisi
periodicament per assegurar la seva eficacia.

TiTOL |
Article 1.
Objecte i finalitats de la llei.

Aquesta llei t& com a objecte garantir el dret d'accés en condicions assequibles a un habitatge
digne i adequat i evitar que l'impedeixin les dinamiques especulatives, i en aquest sentit regular de
forma extraordinaria i temporal la compravenda d'habitatges en aquells municipis en qué el mercat
immobiliari estigui en una situacido de gran tensio i I'accés a un habitatge assequible no estigui
garantit a la major part de la poblacio resident.

Article 2. Ambit d'aplicacié de la llei.
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Aquesta llei és d'aplicacié a tot el territori de les llles Balears i St Yoé8%fes HHRLIELBHS
immobiliaries de compravenda d'habitatges.

Article 3. Definicions.
Als efectes prevists en aquesta llei, s'entén per:

a) Habitatge o bé immoble de caracter residencial: és qualsevol edificacié permanent habitable
destinada a residéncia de les persones fisiques, sempre que se n'acrediti el compliment de les
condicions d'habitabilitat exigides per la normativa aplicable.

b) Resident: qualsevol persona fisica que tingui la seva residéncia habitual a les llles Balears
durant almenys els darrers tres anys consecutius, independentment de la seva nacionalitat. Per a
I'acreditacio de la residéncia, es tendra en compte I'empadronament a qualsevol municipi de les
llles Balears.

c) Habitatge principal: és I'habitatge que consta com a domicili habitual i permanent d'una
persona, familia o unitat de convivencia en el padré municipal.

d) Habitatge buit: és I'habitatge que no disposa de contracte de subministrament o el consum total
registrat del qual en I'any precedent ha estat menor al que un habitatge mitja del mateix tipus en
aquell mateix municipi tendria si s'ocupas durant 45 dies en tot l'any.

e) Habitatge amb Us turistic: son els habitatges amb llicencia o declaracié responsable operativa
d'Habitatge Turistic de Vacances o d'Estada Turistica en Habitatge.

Article 4.
Principi de no discriminacio.

1. No discriminacié per radé de nacionalitat: Aquesta llei es fonamenta en el principi de no
discriminacio i tracta per igual a totes les persones no residents, independentment de la
seva nacionalitat o origen. La normativa és d'aplicacié uniforme per a tots els individus
no residents que desitgin adquirir un habitatge, sense excepcié basada en criteris
etnics, culturals o de qualsevol altra naturalesa.

2. lgualtat d'oportunitats: Tots els potencials compradors no residents tendran accés a la
informacio sobre les condicions i requisits necessaris per adquirir un habitatge en les
mateixes condicions de transparéncia i claredat que els residents. Es garantira que
totes les comunicacions i procediments siguin accessibles i comprensibles per evitar
qualsevol tipus de discriminacid indirecta.

3. Proteccié contra la discriminacio: Es prohibeix qualsevol acte de discriminacio, directa o
indirecta, que pugui sorgir en l'aplicacié d'aquesta llei. Qualsevol reclamacidé sobre
actes discriminatoris sera investigada i, si es considera necessari, es prendran mesures
correctives per assegurar el compliment del principi de no discriminacio.

Article 5.
Principi de proporcionalitat.

Les mesures establertes per limitar la compra d'habitatges per part de no residents han de ser
adequades i necessaries per assolir els objectius esmentats. Es garantira que qualsevol restriccio
aplicada sigui estrictament la imprescindible per aconseguir aquests objectius, evitant excessos
que puguin generar inconvenients desproporcionats, i decaura en el moment en que deixi de ser
necessaria.

TiTOL II. APLICACIO DE LES MESURES INCLOSES EN AQUESTA LLEI
Article 6. Aprovacié i efectivitat de les mesures incloses en aquesta Llei.
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1. Els municipis que aixi ho desitgin podran, per acord per mgﬁEﬁéA‘é%%/&ﬂ.% aéﬂ’&?é%o&é&%#
aplicar les mesures contingudes en el Titol Il d'aquesta Llei.

2. L'inici de la tramitacié a qué fa referéncia aquest article podra ser a proposta de
qualsevol membre de la corporacié municipal o del 10% de la poblacid, als municipis
amb una poblacié6 de menys de 5.000 persones; de 500 persones més el 2% de la
poblacid que excedeixi de les 5.000, als municipis amb una poblacié de 5.000 a
100.000 persones; i de 2.400 persones més 1'1% de la poblacié que excedeixi de les
100.000, als municipis amb una poblacié de més de 100.000 persones.

3. L'acord a qué fa referéncia el punt 1 d'aquest article podra versar sobre una, dues o
totes les mesures previstes als articles 8, 9i 10 d'aquesta llei, a decisio potestativa pero
justificada del ple municipal.

4. Per a l'aprovacio de l'acord d'efectivitat d'aquestes mesures, I'Ajuntament ha de
comptar amb una memoria en que justifiqui que s'hi compleixen almanco tres de les
seguents condicions:

a. Que el preu de compra d'habitatges hagi experimentat en els cinc anys anteriors un
percentatge de creixement acumulat almanco tres punts percentuals per sobre del percentatge de
creixement acumulat de I'lPC de les llles Balears.

b. Que el preu de lloguer d'habitatges hagi experimentat en els cinc anys anteriors un percentatge
de creixement acumulat almanco tres punts percentuals per sobre del percentatge de creixement
acumulat de I'lPC de les llles Balears.

c. Que el nombre d'habitatges buits superi almanco el deu per cent del total d'habitatges del
municipi en els municipis de més de 100.000 habitants, el 20?% en els municipis d'entre 10.000 i
99.999 habitants i el 30?7% en els municipis de menys de 9.999 habitants.

d. Que el nombre d'habitatges no principals segons el cens vigent superi el 157% del total
d'habitatges del municipi en els municipis de més de 100.000 habitants, el 257% en els municipis
d'entre 10.000 i 99.999 habitants i el 357% en els municipis de menys de 9.999 habitants.

e. Que la suma dels habitatges buits i els habitatges no principals superi el 257?% del total
d'habitatges del municipi en els municipis de més de 100.000 habitants, el 357% en els municipis
d'entre 10.000 i 99.999 habitants i el 507?% en els municipis de menys de 9.999 habitants.

f. Que el nombre d'habitatges amb Us turistic superi el deu per cent del total d'habitatges del
municipi en els municipis de més de 100.000 habitants, el 25?7% en els municipis d'entre 10.000 i
99.999 habitants i el 40?7% en els municipis de menys de 9.999 habitants.

g. Que el preu mitja de compra superi almanco el total acumulat de la projeccié de deu anys del
salari net mitja de les llles Balears.

h. Que la carrega mitjana del cost de la hipoteca o el preu mitja del lloguer superi almanco el
507% del sou mitja de les llles Balears o del 307% dels ingressos mitjans o de la renda mitjana de
les llars.

i. Que el preu mitja de compra o de lloguer superi en un 35% la mitjana del de I'Estat espanyol.

j- Que el preu mitja de compra o de lloguer superi en un 35% la mitjana del de les illes
mediterranies de superficie major de la Unié Europea: Sicilia, Sardenya, Xipre, Corsega, Creta,
Eubea, Lesbos i Rodes.

5. Després de l'aprovacio inicial pel ple aquest acord ha de ser publicat al Butlleti Oficial de les
llles Balears durant trenta dies naturals per tal que s'hi formulin les al-legacions que s'hi creguin
oportunes i que s'hauran de respondre de forma explicita i raonada abans de procedir a
I'aprovacié definitiva; en cas que no s'hi formulin al-legacions es considerara automaticament i
definitiva aprovat i es publicara al Butlleti Oficial de les llles Balears el text integre de I'acord.
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6. Després de l'aprovacio inicial i de l'aprovacio definitiva es comunidara>étéxt dEiakord’d
I'll-lustre Col-legi Notarial de les llles Balears i al Deganat Autondmic dels Registradors de la
Propietat i Mercantils de les llles Balears.

7. A partir de l'aprovacio inicial I'acord cobrara efectes de forma provisional durant un maxim
noranta dies.

Article 7. Durada de l'efectivitat de les mesures incloses en aquesta Llei.

1.

2.

La durada de l'efectivitat de les mesures acordades sera per un periode de deu anys,
acabats els quals s'haura de renovar o donar per finalitzada.

La renovacidé s'haura de fer en els mateixos termes prevists a l'article 6.3. En cas
d'acreditar-se una situacié d'equilibri en el mercat immobiliari perqué ja no es donen
cap de les condicions de l'apartat tercer de l'article anterior, el ple municipal podra
acordar la finalitzacié anticipada de l'efectivitat de les mesures preses en virtut
d'aquesta Llei per la majoria d'absoluta dels seus membres, sempre que hagin
transcorregut tres anys des de I'acord inicial. Aquesta finalitzaci6 anticipada podra ser a
proposta de qualsevol membre de la corporacié o del 10% de la poblacid, als municipis
amb una poblacié de menys de 5.000 persones; de 500 persones més el 2% de la
poblacid que excedeixi de les 5.000, als municipis amb una poblacié de 5.000 a
100.000 persones; i de 2.400 persones més I'1% de la poblacié que excedeixi de les
100.000, als municipis amb una poblacié de més de 100.000 persones.

TiTOL 1. MESURES EXTRAORDINARIES PER PROMOURE L'US RESIDENCIAL DELS
HABITATGES | PREVENIR L'ESPECULACIO.

Article 8.

Restriccié d'adquisicio de béns immobles de caracter residencial a persones fisiques no residents.

1.

Article 9.

La residéncia a les llles Balears és condicio per a l'adquisicio del ple domini de béns
immobles de caracter residencial sota qualsevol titol per acte intervius, aixi com per a
I'adquisicié dels drets reals d'usdefruit i de superficie per actes intervius.

En aquest sentit, s'ha d'acreditar en el moment de la formalitzaci6 de l'acte de
transferéncia o transmissié la condici6 de persona resident amb el corresponent
certificat oficial.

Qualsevol titol que tengui per objecte establir la voluntat d'alienar un bé immoble de
caracter residencial o de transmetre els drets reals de l'apartat primer a una persona
fisica no resident és nul i sense efecte, independentment que s'hagi produit la
transmissié del bé. A aquests efectes, no es podra inscriure en el Registre de la
Propietat, essent nul-la qualsevol inscripcidé o anotacié realitzada sense l'acreditacio del
compliment de la condicio de resident de I'adquirent del bé o el dret.

De la mateixa manera qualsevol transferéncia, pagament o figura analoga feta o
lliurada com a part o a consequéncia de la transmissié d'un bé immoble de caracter
residencial o de la constitucié o transmissié dels drets reals d'usdefruit o de superficie
sobre aquests a una persona fisica no resident és igualment nul-la i sense efectes i, si
escau, sera retornada, restituida, reemborsada, cancel-lada o altrament tractada en
consequeéncia.

Restriccié d'adquisicio de béns immobles de caracter residencial a persones juridiques.

1.

Una persona juridica no pot adquirir béns immobles de caracter residencial sota cap
titol per acte intervius de compravenda o equivalent, quedant excloses d'aquesta
limitacio la constitucié de garanties hipotecaries o I'adquisicié de béns immobles per
mitja d'aquestes.

Qualsevol titol que tengui per objecte establir la voluntat d'alienar un bé immoble de
caracter residencial a una persona juridica és nul i sense efecte, independentment que
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s'hagi produit la transmissié del bé. A aquests efectes, no &5 %ﬁl%zg%itblz%ogg?ﬁb%ﬁ‘y
inscriure en el Registre de la Propietat, essent nul-la qualsevol inscripcié o anotacié
realitzada a favor de persones juridiques.

De la mateixa manera qualsevol transferéncia, pagament o figura analoga feta o
lliurada com a part o a consequéncia de la transmissié d'un bé immoble de caracter
residencial a una persona juridica és igualment nul-la i sense efectes i, si escau, sera
retornada, restituida, reemborsada, cancel-lada o altrament tractada en consequéncia.
Queden excloses d'alld previst en aquest article les administracions publiques en el
desenvolupament de les politiques publiques d'habitatge.

d'adquisicié de béns immobles de caracter residencial a persones fisiques residents ja

titulars d'un altre immoble de caracter residencial.

1.

Article 11.

Cap persona fisica resident no pot adquirir béns immobles de caracter residencial sota
cap titol per acte intervius si ja és titular d'un o més habitatges a I'Estat espanyol o al
seu pais d'origen.

Aquesta restriccio també s'aplica a qualsevol persona fisica resident si el seu o la seva
conjuge, o qualsevol figura legal equivalent, és titular d'un o més habitatges a I'Estat
espanyol o al seu pais d'origen.

En aquest sentit, en el moment de la formalitzacié de l'acte de transmissié s'haura
d'acreditar aquest fet amb el corresponent certificat oficial.

De la residéncia en els immobles adquirits a I'empara d'aquesta Llei.

1.

TITOL IV:

L'adquisicio del ple domini d'un immoble d'Us residencial o dels drets reals d'usdefruit o
de superficie sobre aquests realitzat a I'empara dels articles 8 i 10 d'aquesta Llei
implicara I'obligacié de tenir-hi la residéncia efectiva almanco durant deu anys. En
aquest sentit, haura de firmar un compromis jurat en el moment de la compravenda, la
qual cosa es fara constar a l'escriptura publica, i que igualment s'inscriura en el registre
de la propietat com a nota marginal.

En cas de mort o trasllat per mor de malaltia o en compliment d'una senténcia judicial
en el termini fixat al punt 1, I'obligacié de manteniment de la residéncia es consideraria
extingida.

En cas que la persona s'hagi de traslladar per motiu de causa major, ho haura de
comunicar al departament del Govern de les llles Balears competent en matéria
d'habitatge, i estara obligat a llogar-la en menys de vint-i-quatre mesos a una persona
que si hi tingui la seva residencia efectiva si el seu trasllat és per un temps superior a
I'any, amb un preu maxim corresponent al preu taxat definit a la Llei 3/2024, de 3 de
maig, de mesures urgents en matéria d'habitatge de les llles Balears; aquesta obligacio
es mantindra durant deu anys a comptar des de la comunicacio al Govern de les llles
Balears.

En cap cas els immobles de caracter residencial adquirits a I'empara dels articles 8, 9 o
10 d'aquesta Llei podran canviar el seu us durant deu anys, i no podran destinar-se a la
comercialitzacio d'estades turistiques.

MESURES DE CONTROL | REGIM SANCIONADOR.

Article 12.

Notificacio de les transaccions afectades per mesures d'aquesta Llei.

Les notaries i registres de la propietat hauran de notificar al departament competent en matéria
d'Habitatge del Govern de les llles Balears totes les transaccions que es realitzin en municipis que
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hagin decidit implementar qualssevol de les mesures previstes en aq585154ﬁ78(.2024 - 21/10/2024 09:11

Article 13.
Administraciéo competent, inspeccions i verificacio.

L'autoritat competent de la inspeccido, que també tindra la capacitat sancionadora i
corresponentment la recaptatoria, sera el Govern de les llles Balears. En aquest sentit, podra
realitzar inspeccions peridodiques necessaries per verificar el compliment de les disposicions
d'aquesta Llei.

Es podra requerir informacié addicional als compradors per assegurar que la compra compleix
amb els requisits establerts.

Article 14.
Deure de col-laboracio.

1. Les administracions publiques i les persones fisiques si juridiques, publiques o
privades, estan obligades a col-laborar amb el personal d'inspeccio i a proporcionar les
dades, els informes, els justificants i qualsevol altra documentacio requerida que siguin
determinants per verificar el compliment de les obligacions establertes en aquesta Llei,
amb els limits que fixa la normativa en matéeria de proteccié de dades de caracter
personal.

2. Es obligatori que els ciutadans compareguin a les oficines publiques quan sigui
necessari aclarir les actuacions de control i inspeccio, sempre que s'hagi intentat pels
mitjans habituals i aquests no hagin resultat suficients.

3. El requeriment d'identificacio, realitzat en I'exercici legitim de les funcions d'inspeccio,
és d'obligat compliment tant per les persones fisiques com per les juridiques, i es
realitzara mostrant la documentacio identificativa sol-licitada i informant a la persona
interessada de forma immediata i comprensible de les raons de la sollicitud
d'identificacio.

4. Els inspectors d'habitatge poden requerir la col-laboracié de les Forces i Cossos de
Seguretat, quan sigui necessari per al desenvolupament de les funcions que tenen
assignades, especialment en cas de negativa a identificar-se, obstruccié a la seva
feina, agressié 0 amenaca.

Article 15.
Mesures provisionals.

Una vegada iniciat el procediment, I'6rgan competent per resoldre podra adoptar, mitjangant un
acord motivat, les mesures provisionals previstes en la normativa en matéria d'habitatge que
siguin necessaries per evitar que continui el dany ocasionat i per assegurar l'eficacia de la
resolucio final.

Article 16.
Infraccions.

1.  Constitueixen infraccions administratives en matéria d'habitatge les accions o les
omissions que estableix aquesta llei.

2. Les infraccions es classifiquen en greus i molt greus.

3. Tenen la consideraci6 d'infraccions greus:

a. L'omissié del deure de col-laboracié amb I'administracié publica en el marc d'un procediment
sancionador a I'empara d'aquesta Llei.

b. L'incompliment de les obligacions de verificar la condicié de resident per part del notari en
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aquelles transaccions en que sigui d'aplicacié. RGE: 14473/2024 - 21/10/2024 09:T1

4. Tenen la consideracio d'infraccions molt greus:
a. La inscripcio registral contravenint les disposicions d'aquesta Llei.

b. L'adquisicié d'un bé immoble per a us residencial o de drets reals sobre aquest incomplint les
disposicions d'aquesta llei.

Article 17.
Sancions.

1. Les sancions de les infraccions comeses independentment de si sén greus o molt
greus, es graduaran d'acord amb la naturalesa i el cost del perjudici causat, la
intencionalitat o la negligéncia, la reiteracié en la conducta de la persona infractora i la
reincidéncia per la comissio, en el termini d'un any, de més d'una infraccidé de la
mateixa naturalesa quan s'hagi declarat mitjangant resolucié ferma.

2. Les infraccions greus seran sancionades amb una multa de 3.001 a 30.000 euros.

Les infraccions molt greus seran sancionades amb una multa de fins al 25% del valor de
I'operacié immobiliaria, amb un minim de 30.001 euros. En el cas de les infraccions comeses per
registradors de la propietat, es podra imposar una sanci6 complementaria d'inhabilitacidé per un
periode de fins a sis mesos.

Disposicio transitoria unica.

1. Des de l'entrada en vigor d'aquesta Llei, les mesures incloses en el Titol Il produeixen
efectes en tot el territori de les llles Balears i durant el termini de 12 mesos, amb
caracter de moratoria, per tal que els Ajuntaments puguin dur a terme els estudis per a
decidir la seva implantacio segons l'article 6.

2. Els ajuntaments de les llles Balears, per acord per majoria absoluta del seu ple, podran
aixecar aquesta moratoria abans que transcorrin els dotze mesos previstos al punt
anterior.Disposicid6 addicional Uunica.La conselleria del Govern de les llles
Balears competent en matéria d'habitatge elaborara anualment un informe, desglossat
en municipis, en qué disposara tota la informacié prevista a l'article 6.

3. Aguest informe es publicara entre el dia 1r i dia 15 de febrer.

Disposici6 final primera.

1. El Govern de les llles Balears establira els mecanismes de seguiment i avaluacié de
I'impacte d'aquesta llei per garantir la seva eficacia i ajustar les mesures necessaries
per a la proteccié del mercat immobiliari i el dret a I'habitatge dels residents.

2. Es creara un registre especific per a les transaccions immobiliaries que impliquin la
compra d'habitatges per part de no residents a les llles Balears, depenent del Govern
de les llles Balears.

3. Les notaries i registres de la propietat hauran de notificar totes les transaccions que
impliquin la compra d'habitatges per part de no residents a aquest registre,
independentment de I'aplicacié o no aplicacié de qualsevol de les mesures previstes en
aquesta Llei en el corresponent municipi.

4. Es duran a terme avaluacions periddiques cada cinc anys per avaluar l'impacte de les
mesures i realitzar ajustos necessaris.

Disposici¢ final segona.

1. Es faculta al Govern de les llles Balears per dictar les disposicions reglamentaries
necessaries per al desenvolupament i execucié d'aquesta Llei, aixi com a prendre les
mesures d'informacio, d'inspeccid, de sancio i de recaptacio previstes.

2. Les sancions constituiran un fons destinat a politiques de foment de I'habitatge social i
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I'habitatge protegit gestionat pel Govern de les llles Balear§CF: 14473/2024 - 21/10/2024 09:11

Disposici6 final primera.

Aquesta Llei entrara en vigor I'endema de la seva publicacio en el Butlleti Oficial de I'Estat.

Antecedents :

Antecedents:

Constitucio espanyola

Estatut d'Autonomia de les llles Balears

Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge

Llei 5/2018, de 19 de juny, de I'habitatge de les llles Balears

Decret llei 3/2020, de 28 de febrer, de mesures urgents en matéria d'habitatge

Llei 3/2021, de 10 de novembre, per impulsar i agilitzar la tramitacié d'ajudes i altres actuacions
enmatéria d'habitatge

Llei 3/2024, de 3 de maig, de mesures urgents en matéria d'habitatge
Tractat de Funcionament de la Uni6 Europea

Directiva 2006/123/CE del Parlament Europeu i del Consell, de 12 de desembre de 2006.
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