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Nota de autor

Ultima modificacién: 14 de octubre de 2023

La finalidad de este Cadigo es la de reunir en un solo texto la normativa autonémica mas
importante en materia de vivienda, de tal manera que, de una forma sencilla y ordenada, y
con cierta perspectiva holistica, pueda servir de marco de referencia para los distintos
operadores a la hora de abordar estudios e informes, realizar actuaciones o tomar
decisiones, en materia de vivienda y rehabilitacion.

Aun cuando las politicas de suelo y vivienda estan estrechamente interrelacionadas
entre si, pues, con caracter general, la ordenacién permite la edificacion, este Codigo ha
guerido excluir de su ambito la materia urbanistica, ya que la propia Agencia Boletin Oficial
del Estado cuenta con un Cddigo de Derecho Urbanistico, al cual nos debemos remitir para
completar y complementar el Cédigo de la Vivienda.

En cambio, se ha incorporado la normativa sobre otras materias que esta estrechamente
relacionada con la edificacibn o la rehabilitacion de viviendas, como la relativa a la
accesibilidad y supresion de barreras arquitecténicas y la normativa fiscal autonémica que
afecta a la promocion, rehabilitacién, adquisicién y arrendamiento de viviendas.

Este Cdédigo puede resultar de mucha utilidad para los distintos promotores de viviendas
nuevas, ya sean privados, incluyendo los promotores para uso propio a través de
cooperativas, 0 ya sean promotores publicos. Igualmente, puede ser de utilidad para el
adquirente o arrendatario de viviendas que podra conocer a través del mismo los derechos y
obligaciones derivados de la adquisicion o alquiler de una vivienda, libre o protegida.
También este Codigo puede ser utilizado por los usuarios de las viviendas, en el sentido de
gue se regulan aspectos, como la normativa que las distintas Comunidades Autonomas, en
desarrollo de la legislacion estatal, han aprobado en relacion con el informe de evaluacién
del edificio, el certificado de eficiencia energética o los manuales de uso y mantenimiento de
los edificios destinados a viviendas. Por dltimo, y con caracter general, este codigo esta
pensado para el resto de actores intervinientes en el proceso de edificacion, rehabilitacion,
compraventa, arrendamiento o mantenimiento de viviendas y edificios, como notarios y
registradores de la propiedad, administradores de fincas y funcionarios de las distintas
administraciones publicas implicados en estas materias.

Los poderes publicos autonémicos han utilizado las diversas técnicas de intervencion en
materia de vivienda, tanto para la vivienda libre como, sobre todo, para la vivienda protegida.
Por eso, el régimen juridico de la vivienda protegida establecido en las distintas
Comunidades Auténomas ocupa un lugar destacado en este Cadigo.

Asi, en esta compilacién podremos conocer como se articula la accion administrativa de
policia de las distintas Comunidades Auténomas, por medio del control de las condiciones de
calidad, disefio y eficiencia energética de las viviendas, asi como de las potestades
autorizatorias y sancionadoras.
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En materia de vivienda es muy importante la accion administrativa de fomento en materia
de vivienda, esto es el conjunto de ayudas econdémicas directas, la financiacion, la reduccion
de intereses, las medidas fiscales, entre otras, que autbnomamente o en desarrollo del Plan
Estatal de vivienda, aplican las distintas administraciones autonémicas. Relacionado con la
anterior, se ha incluido la potestad planificadora y las normas que, con caracter urgente y
derivadas de la situacion de crisis econémica, han aprobado las distintas Comunidades
Auténomas para paliar las dificultades que, en relaciéon con la vivienda, estan padeciendo
determinas familias o para atenciones sociales urgentes.

Con base en lo establecido anteriormente, hemos estructurado el Codigo en los
siguientes apartados:

Normativa sustantiva en materia de vivienda.
Normativa sobre arrendamientos

Normativa fiscal en materia de vivienda.

Normativa sobre accesibilidad y supresién de barreras.
Normativa sobre cooperativas

Sector publico autonémico en materia de vivienda.

ESPECIFICACIONES TEMATICAS:
Normativa sustantiva en materia de vivienda:

Debemos destacar el Decreto Ley 6/2023, de 2 de octubre, de medidas urgentes en
materia de vivienda que se incorpora a este Codigo. Las medidas que se adoptan en este
Decreto Ley tienen por finalidad aumentar la oferta de vivienda a un precio asequible a la
ciudadania de las llles Balears. Para ello, regula una nueva figura, denominada vivienda de
precio limitado, de caracter permanente e introduce, entre otros, importantes cambios en la
Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears, en la Ley 5/2018, de 19
de junio, de la vivienda de las llles Balears y en la Ley 8/2012, de 19 de julio, del Turismo de
las llles Balear.

Respecto a la primera, la de urbanismo, establece diferentes medidas circunscritas al
suelo urbano y, preferentemente, a la intervencion de los edificios existentes, para poder
aprovechar al maximo el suelo consolidado y la superficie ya construida, si bien es cierto que
las actuaciones también tienen cabida en las parcelas todavia no edificadas de este mismo
suelo urbano. Fundamentalmente existen dos grupos de medidas: en primer lugar, aquellas
que hacen posible la creacion de nuevas viviendas de precio limitado (VPL) dentro de la
edificabilidad permitida por el planeamiento, mediante el incremento de la densidad de
viviendas y el cambio de uso; y en segundo lugar, aquellas medidas que suponen la creacion
de nuevas viviendas a partir de un incremento de edificabilidad de las parcelas respecto a la
permitida por el planeamiento urbanistico.

De forma paralela, el Decreto Ley crea, a través de una modificacion en la Ley 5/2018,
una nueva tipologia en el ambito de la vivienda denominada alojamiento con espacios
comunes complementarios, que da respuesta a una reivindicacién histdrica de un nuevo
modelo de convivencia en el que se combinan espacios privativos con otros de uso
comunitario que permitiran tanto la interrelacion entre los diferentes usuarios de un inmueble,
como también la optimizacién de estos espacios en el conjunto del edificio.

Finalmente, la Ley 6/2017, de 31 de julio, de modificacién de la Ley 8/2012, de 19 de
julio, del Turismo de las llles Balears, relativa a la comercializacién de estancias turisticas en
viviendas, posibilitd la comercializacion de estancias turisticas de las viviendas residenciales
sometidas al régimen de propiedad horizontal —o edificios plurifamiliares—, cambiando el
modelo tradicional de unifamiliar que se permitia en las llles. No obstante, dada la grave
problematica de la proliferaciébn de viviendas que se comercializan en régimen de alquiler
turistico de manera ilegal, con el Decreto Ley 6/2023, de 2 de octubre, se modifica la Ley
8/2012, de 19 de julio, del Turismo de las llles Balears, para que se pueda adoptar como
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medida provisional la clausura temporal de la vivienda destinada de forma ilegal a un uso
turistico.

En otro orden de cosas, la Ley 6/1999, de 3 de abril, de las Directrices de Ordenacion
Territorial de las llles Balears y de Medidas Tributarias, en la redaccion dada por el Decreto
ley 3/2020, de 28 de febrero, de medidas urgentes en materia de vivienda (BOIB de
5/03/2020), regula el Plan Director Sectorial de Vivienda de las llles Balears que tiene por
objeto la concrecién, coordinacion y programacion de las actuaciones sectoriales en el
territorio derivadas de la politica de vivienda, de acuerdo con los principios y los objetivos
establecidos en la Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda de las llles Balears, y demas
normativa sectorial vigente.

En materia de precios de viviendas de proteccion publica, hay que sefialar el Acuerdo
por el que se aprueba la actualizacion de los precios maximos de venta y alquiler de vivienda
protegida de acuerdo con lo previsto en el apartado tercero de la disposicién transitoria
tercera de la Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda de las llles Balears publicado en el
BOIB n°86, de 2/7/2022).

Accién administrativa de fomento en materia de vivienda:

Tras la aprobacion del Real Decreto 42/2022, de 18 de enero, por el que se regula el
Bono Alquiler Joven y el Plan Estatal para el acceso a la vivienda 2022-2025, publicado en el
BOE n° 16, de 19/01/2022, el siguiente paso es la firma del correspondiente convenio de
colaboracién con cada Comunidad Autbnoma para la ejecucién de este. Con fecha 26 de
julio de 2022, se firma el Convenio de Colaboracién entre el Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana y la Comunidad Auténoma de las llles Balears para la ejecucion
del Plan Estatal para el acceso a la vivienda 2022-2025. Su publicacion se ha realizado
mediante la Resolucién de 2 de agosto de 2022, de la Direccién General de Vivienda y
Suelo, por la que se publica el Convenio con la Comunidad Autbnoma de las llles Balears,
para la ejecucion del Plan Estatal para el acceso a la vivienda 2022-2025 (BOE N° 209, de
31 de agosto de 2022).

Como desarrollo de aquel Real Decreto, hay que tener en cuenta la Orden 19/2022 del
consejero de Movilidad y Vivienda por la que se aprueban las bases reguladoras y la
convocatoria del Bono Alquiler Joven 2022-2025, modificada por la Orden 32/2022 (BOIB
n°157, de 3 de diciembre de 2022) y correccion de errores de la Orden 32/2022 (BOIB n°160,
de 10 de diciembre de 2022) y modificada, otra vez, por la Orden 3/2023 del consejero de
Movilidad y Vivienda (BOIB n°15, de 2 de febrero de 2023). Ademas, hay que tener en
cuenta la Orden 23/2023, de la consejera de Vivienda, Territorio y Movilidad, por la que se
aprueban las bases reguladoras y la convocatoria de las ayudas del afio 2023 para el
alquiler de vivienda, en el marco del Real Decreto 42/2022, de 18 de enero, por el que se
regula el Bono Alquiler Joven y el Plan Estatal para el Acceso a la Vivienda 2022-2025
(BOIB n°140, de 14 de octubre de 2023).

Ademas, en el marco del Plan de Recuperacién, Transformacion y Resiliencia, regulado
en el Real Decreto 853/2021, de 5 de octubre, debe mencionarse la Orden 24/2022, del
consejero de Movilidad y Vivienda, por la que se aprueban las bases reguladoras y la
convocatoria del Programa 5 de Ayuda a la Elaboracion del Libro del Edificio Existente para
la Rehabilitacion y la Redaccion de Proyectos de Rehabilitacion (BOIB n°128, de 1 de
octubre de 2022).

En el marco del Decreto ley 9/2022, de 7 de noviembre, de medidas urgentes para
compensar la inflacion en las llles Balears (BOIB n° 144, de 8 de noviembre de 2022 y
correccion de errores publicada en BOIB n° 151, de 21 de noviembre de 2022), se autoriza al
Consejo de Gobierno para que apruebe un programa de fianzas denominado Programa
Garantia Hipoteca IBAVI que favorezca el acceso a una vivienda en régimen de propiedad,
mediante el ofrecimiento de una cobertura temporal y parcial, en forma de fianza del Instituto
Balear de la Vivienda, sobre la financiacion que necesite el comprador.

Normativa sobre arrendamientos:
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En relacion con esta materia hay que sefialar que la gestién de las fianzas sobre los
arrendamientos y la disposiciéon de su saldo se atribuye a la entidad publica empresarial
Instituto Balear de la Vivienda (IBAVI), por virtud del Decreto 2/2016, de 15 de enero, por el
gue se modifica el Decreto 17/2015, de 10 de abril, de aprobacién de los Estatutos de la
entidad publica empresarial Instituto Balear de la Vivienda (BOIB n°8 de 16 de enero de
2016). Ambas normas estan incluidas en este Cédigo.

Normativa Técnica:

El articulo 118.7 de la Ley 2/2014, de 25 de marzo, de Ordenacion y Uso del Suelo,
dispone que las personas propietarias de inmuebles ubicados en edificaciones con tipologia
residencial de vivienda colectiva estan obligadas a la realizacién del informe de evaluacion
de edificios. Ademas, deben presentar una copia del mismo al ayuntamiento para que éste, a
su vez, lo remita a la consejeria competente en materia de vivienda, para que la informacion
gue contenga se incorpore al Registro de Informes de Evaluacion de Edificios.

Este registro ha sido regulado por virtud del Decreto 17/2016, de 8 de abril por el que se
crea y regula el Registro de Informes de Evaluacion de Edificios de las Islas Baleares que se
incorpora a este Codigo.

Normativa sobre cooperativas:

Las cooperativas de viviendas se regulan en los articulos 128 y siguientes de la Ley
5/2023, de 8 de marzo, de sociedades cooperativas de las llles Balears.
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Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda de las llles Balears

Comunidad Auténoma de las llles Balears
«BOIB» nim. 78, de 26 de junio de 2018
«BOE» nim. 169, de 13 de julio de 2018
Ultima modificacion: 3 de octubre de 2023
Referencia: BOE-A-2018-9774

LA PRESIDENTA DE LAS ILLES BALEARS

Sea notorio a todos los ciudadanos que el Parlamento de las llles Balears ha aprobado y
yo, en nombre del Rey y de acuerdo con lo que se establece en el articulo 48.2 del Estatuto
de Autonomia, tengo a bien promulgar la siguiente Ley.

EXPOSICION DE MOTIVOS

La crisis econGmica y sus consecuencias obligan a los poderes publicos a cambiar los
parametros de actuacion y los objetivos en materia de politica publica de vivienda, a la vez
gue hacen patentes la necesidad de intensificar esfuerzos en nuevas lineas de actuacion. El
estallido de la burbuja inmobiliaria y sus graves efectos han hecho tomar conciencia, de
manera generalizada, de la necesidad de incorporar, como linea estratégica prioritaria de las
administraciones publicas, la atencion a la poblacion carente de vivienda, y también a las
personas que se encuentran en riesgo de pérdida de este bien de primera necesidad.

Es el momento de concretar principios que ya establece la Declaracion universal de los
derechos humanos, de 10 de diciembre de 1948, que en su articulo 25.1 dispone que toda
persona tiene derecho, para si misma y su familia, a un nivel de vida adecuado que le
asegure la salud y el bienestar, y, en especial, la alimentacion, el vestido, la vivienda, la
asistencia médica y los servicios sociales necesarios.

Por otra parte, de acuerdo con el articulo 11.1 del Pacto internacional de los derechos
econdmicos, sociales y culturales (PIDESC), los estados parte reconocen el derecho de toda
persona a un nivel de vida adecuado para si misma y para su familia, incluyendo la
alimentacion, el vestido y la vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones
de existencia. Los estados parte tomaran las medidas apropiadas con el fin de asegurar la
efectividad de este derecho, reconociendo a estos efectos la importancia esencial de la
cooperacion internacional basada en el libre consentimiento.

Asimismo, la Carta de los derechos fundamentales de la Unién Europea también
contiene en su articulo 34 una referencia a la vivienda cuando establece que, con el objeto
de combatir la exclusion social y la pobreza, la Unién reconoce y respeta el derecho a una
ayuda social y a una ayuda de vivienda para garantizar una existencia digna a todas
aquellas personas que no dispongan de recursos suficientes.
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También se hace necesario poner en practica y consolidar el contenido del articulo 47 de
la Constituciéon Espafiola, que establece, como principio rector de la politica social y
econdmica, que toda la ciudadania tiene derecho a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada, y que, con el fin de hacer efectivo este derecho basico de caracter social, los
poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas
pertinentes. En garantia de este derecho, el articulo 53.3 de la Constitucién dispone que el
reconocimiento, el respeto y la proteccién de los principios reconocidos en el capitulo tercero
informaran sobre la legislacién positiva, la practica judicial y la actuacién de los poderes
publicos.

En el ambito autondmico, el articulo 12.3 del Estatuto de Autonomia de las llles Balears,
en la redaccién de la Ley Organica 1/2007, de 28 de febrero, dispone que las instituciones
propias de la comunidad auténoma de las llles Balears, para cumplir las finalidades que les
son propias y en el marco de las competencias que les atribuye el Estatuto, promoveran,
como principios rectores de la politica econ6mica y social, el desarrollo sostenible
encaminado al pleno empleo, la cohesidn social y el progreso cientifico y técnico, de manera
gue se asegure a toda la ciudadania el acceso a los servicios publicos y el derecho a la
vivienda.

En este sentido, el articulo 22 del Estatuto de Autonomia establece que las
administraciones publicas de las llles Balears garantizaran el derecho de acceso a una
vivienda digna de los ciudadanos de las llles Balears y que se regularan por ley las ayudas
para promover este derecho, especialmente a favor de los jévenes, de las personas sin
medios, de las mujeres maltratadas, de las personas dependientes y de aquellas otras en
cuyo caso las ayudas estén justificadas.

Esta ley se dicta al amparo de la competencia exclusiva que la comunidad auténoma de
las llles Balears tiene en materia de vivienda, de acuerdo con lo que establece el articulo 30
del Estatuto de Autonomia, todo ello sin perjuicio de las competencias exclusivas que tiene
el Estado, de conformidad con el articulo 149.1.1.2, 8.2, 13.2 y 18.2 de la Constitucion en las
materias siguientes: regulacién de las condiciones basicas que garanticen la igualdad de
todos los espafioles en el ejercicio del derecho a la propiedad privada; legislacion civil, aun
teniendo en cuenta la competencia reconocida a la comunidad autbnoma para la
conservacion, la modificacion y el desarrollo del derecho civil de las llles Balears; bases y
coordinacién de la planificacion general de la actividad econdmica; y bases del régimen
juridico de las administraciones publicas y del procedimiento administrativo comun, sin
perjuicio de las especialidades derivadas de la organizacién propia de la comunidad
auténoma.

Se considera que con la aprobacion de esta ley se avanza en el proceso de desarrollo
normativo de la comunidad auténoma de las llles Balears en materia de vivienda. En este
sentido, el Gobierno de las llles Balears ha promulgado diferentes disposiciones normativas
complementarias de los diferentes planes estatales de vivienda, asi como la Ley 5/2008,
de 14 de mayo, de actuaciones urgentes destinadas a la obtencion de suelo para viviendas
de proteccion publica.

En respuesta a este mandato constitucional, y haciendo uso de las competencias
mencionadas, esta ley quiere establecer un marco legal adecuado capaz de dar un paso
adelante en la incorporacién de la politica publica de vivienda en la agenda politica de las
llles Balears.

La delicada situacién que atraviesa una parte importante de la sociedad, junto con otros
factores como el crecimiento desmesurado del precio de los alquileres, consecuencia directa
de la especulacion inmobiliaria, la falta de implicaciéon de la Administracion de la comunidad
autonoma en la ampliacion del parque publico de viviendas y la disminucién de los ingresos
de las familias han provocado la denominada «situacién de emergencia de vivienda», por la
gue muchas personas y familias que disfrutaban de una vivienda han dejado de tenerla.

La presente ley pretende dar respuesta a la realidad social actual, pero sin obviar el
hecho de que una politica publica tiene que contener acciones estructurales y no soélo
coyunturales. Es deseable un reconocimiento objetivo, bien sustentado y promovido en
tratados reconocidos universalmente, sobre fenédmenos emergentes con impacto territorial.
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Asi, es importante que la ley permita dar una respuesta integral y coherente sobre lo que
hay que hacer en las llles Balears para atender la problematica de la vivienda con caracter
general.

También es objetivo de esta ley prever las futuras necesidades de vivienda para una
poblacién cada vez mas envejecida pero con muchos afios mas de vida auténoma. En este
sentido es importante tener en cuenta en el disefio de las politicas de vivienda formas
alternativas de vivienda, que ya se dan aunque de forma claramente insuficiente, como son
las viviendas tuteladas con espacios y/o servicios comunes.

Con la voluntad que se ha expresado, el texto de esta ley se estructura en nueve titulos,
seguidos de diecisiete disposiciones adicionales, dos transitorias, una derogatoria y cuatro
finales.

El titulo | de la ley desarrolla las disposiciones generales aplicables, con la concrecion de
los principios rectores que permitiran interpretar la voluntad del legislador en esta materia, la
incorporacion de un conjunto de definiciones que facilitardn su aplicacion, y la consideracion
de la politica de vivienda como un servicio de interés general, de manera que se encaja con
los pronunciamientos ya consolidados en las instituciones europeas. Se define
explicitamente la figura del «gran tenedor de vivienda», en torno a la que se articulan en
titulos posteriores medidas muy progresistas destinadas a ampliar el parque de vivienda en
régimen de alquiler de gestion publica. Como ejemplo, la Resolucion del Parlamento
Europeo, de 11 de junio de 2013, sobre la vivienda social en Europa proclama: «La politica
de vivienda social forma parte integrante de los servicios de interés econdmico general, para
contribuir a cubrir las necesidades de vivienda, facilitar el acceso a la propiedad, promover la
calidad del habitat, mejorar el habitat existente y adecuar los gastos de vivienda a la
situacién familiar y a los recursos de los ocupantes, manteniendo con todo un esfuerzo de su
partex».

También se incorpora un precepto destinado a garantizar la presencia de la vivienda en
las politicas publicas y, entre otros, en los instrumentos de planificacion urbanistica.

En el desarrollo de la ley se entiende y prevé la importancia social esencial de la
vivienda, y de forma coherente con la voluntad de la ley se establece un verdadero derecho
a disponer de una vivienda y a mantenerla, asi como los mecanismos para hacerlo exigible
ante la administracion balear, que tiene la obligacion de hacerlo efectivo siempre que se trate
de personas que cumplan con los requisitos establecidos, convirtiéndose asi, de la mano de
otras legislaciones autondémicas, en una de las mas avanzadas de Espafia en el
cumplimiento y el desarrollo del articulo 47 de la Constitucién Espafiola y de nuestro Estatuto
de Autonomia. El derecho efectivo y exigible a la vivienda tiene que ver, especialmente, con
la conservacion de la vivienda de aquellas personas que se encuentran en especial situacion
de vulnerabilidad y que han perdido la vivienda o estén en riesgo de perderla con la finalidad
de hacer frente a la emergencia social.

Los lanzamientos judiciales de propietarios de viviendas por causas economicas (es
decir, por la falta de ingresos sobrevenida del ciudadano), tanto en lo que se refiere a
propietarios de viviendas sobre las que recaiga un gravamen hipotecario como a
arrendatarios de buena fe, afectan a una de las necesidades mas elementales de la
poblacién, y la proteccién del uso a una vivienda en muchos de estos supuestos constituye
un derecho que los poderes publicos estan obligados a ayudar a preservar. Por ello, junto
con el reconocimiento de este derecho en ciertos casos, la ley establece adicionalmente una
serie de medidas de una enorme ambicién con la idea de hacer frente desde otros angulos a
estos problemas y, también, a las necesidades de contar con un mercado de vivienda mas
competitivo, econémico y con una mayor oferta. Teniendo en cuenta que muchas de estas
medidas suponen un gran esfuerzo econémico por la administracién por lo que se refiere al
gasto publico que movilizan, este derecho debe garantizarse de manera progresiva a medida
gue se incrementen los recursos econémicos para la aplicacion de la ley, priorizando a las
personas que, por sus ingresos y otras circunstancias, no puedan acceder a la vivienda en
las condiciones que el mercado establece o mantenerla.
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El titulo 1l contiene la referencia a la distribucion de competencias entre las diferentes
administraciones publicas en materia de vivienda, a partir del principio de colaboracion entre
las mismas.

\%

El titulo Il se dedica a concretar todo aquello relacionado con las condiciones de la
vivienda en un sentido amplio. Incluye un capitulo |, destinado a regular las condiciones
fisicas de las viviendas teniendo en cuenta parametros de calidad, disefio y habitabilidad; y
un capitulo Il, en el que se desarrolla el deber de conservacion y rehabilitacion y también su
alcance. La idea subyacente de la regulacion es facilitar una adaptacion efectiva y realista de
las viviendas a las necesidades de la poblacion.

La presente ley asumira un compromiso con la calidad de vida de los habitantes de las
llles Balears, permitira revitalizar los barrios y los espacios urbanos, sera respetuosa con los
aspectos sociales y con la actividad economica y, por lo tanto, sera activa en las medidas
que ayuden a la mejora del parque edificado con una adaptacién adecuada a las
necesidades funcionales y energéticas.

En este sentido, es importante dignificar las promociones de vivienda publica a la hora
de disefiar los planes de mejora y rehabilitacion, asi como diversificar las caracteristicas y él
tipo de poblacion que sera su destinataria, evitando asi la aparicién de guetos poblaciones o
la consolidacion de los ya existentes.

V

El titulo IV es intencionalmente el mas extenso de la ley y también el mas innovador en
la medida en que contiene todas las acciones que configuran una politica de proteccién y
promocion de la vivienda. Se va mas alla de lo que tradicionalmente han sido las normativas
de vivienda, centradas en la vivienda de proteccién publica esencialmente.

En el capitulo | se incluye una regulacién dirigida a proteger a los adquirentes y usuarios
de las viviendas, que merecen una atencién y un apoyo especiales cuando tienen que
suscribir contratos relacionados con la adquisicién o la tenencia de un bien tan basico y
trascendental en sus vidas. Esta regulaciéon se complementa con un apoyo especifico de las
administraciones en cuanto a las formulas de mediacién extrajudicial en materia de vivienda.

El capitulo Il tiene como finalidad establecer qué mecanismos adopta el Gobierno balear
para atender a la poblacion con dificultades para acceder a una vivienda o para mantenerse
en ella. Sin perjuicio de otras medidas que se desarrollaran reglamentariamente, la ley ya se
posiciona directamente a favor de la existencia de ayudas y prestaciones diversas, de la
existencia de un programa de cesién que facilite la gestién temporal de las viviendas de
propietarios interesados en tener un alquiler estable, y de facilitar la existencia de una red
especializada para la gestiébn de las viviendas de insercion. Estas lineas de accién
configuran la accién positiva que el Gobierno pone a disposicion de la poblacién para
promocionar la vivienda.

Aparte de las lineas de accién mencionadas, el capitulo 1l prevé la creacién del Servicio
de Acompafiamiento en materia de vivienda, un instrumento especifico que, dependiente del
Instituto Balear de la Vivienda, dard apoyo a las personas que necesitan asesoramiento y
atencién en materia de vivienda, articulado como un asesoramiento previo y proactivo en los
procesos de compra, financiacion o alquiler de vivienda, como un acompafamiento efectivo
en todos los procesos que suponen un riesgo de pérdida de la vivienda. Se trata de que los
poderes publicos se pongan del lado de la parte mas débil de unas relaciones durante
demasiado tiempo caracterizadas por los intereses de sectores que la ciudadania ha
percibido como poderosos y alejados de sus necesidades.

En el ambito de la proteccion del derecho a la vivienda merece un especial tratamiento la
problematica de las viviendas desocupadas, a la que se dedica el capitulo IV. Ademas de
especificar las situaciones en que una vivienda se puede considerar desocupada, se
establece el deber de colaboracién en la deteccién de estas situaciones, complementado
con medidas positivas de fomento de la ocupacién.
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Con el fin de tener una imagen fiable y poder someter a una fiscalizacién mas elevada la
actividad de los grandes tenedores, se regula la creacién de un registro de viviendas
desocupadas, en el que estas entidades estan obligadas a inscribir todas las viviendas
desocupadas de que disponen. Esta informacién se integrara con las medidas siguientes
destinadas a fomentar el parque de vivienda en régimen de alquiler.

Para poder hacer efectivos los controles de las viviendas vacias, mejorar y vehicular el
seguimiento de las politicas publicas de movilizacion de la vivienda desocupada para activar
su funcién social se crea el Servicio de Vivienda Desocupada.

Mas alla de esta politica de fomento, el hecho cierto es que la desocupacion injustificada
de las viviendas es una realidad tratada como anomalia en varias iniciativas legislativas en
otras comunidades autbnomas, en la linea ya incorporada en otros paises europeos desde
hace afios. Ahora bien, no se pueden desconocer las enormes resistencias que ha generado
en nuestro pais la penalizacion de esta anomalia, todavia no interiorizada de manera general
por la ciudadania. Por este motivo, la comunidad auténoma de las llles Balears opta por
iniciar una politica de actuacion ante la desocupacion de las viviendas mas estratégica,
consistente en penalizar el mantenimiento de estas viviendas como espacios sin ocupacién
s6lo en caso de que se encuentren en manos de los llamados grandes tenedores de
vivienda, es decir, entidades y personas que disponen del control efectivo de diez o0 mas
viviendas y tienen actividad en este mercado, de manera que se justifica una especial
exigencia de responsabilidad social hacia estas. Asi, aunque es razonable imaginar que en
el futuro toda vivienda desocupada pueda ser considerada una realidad inadecuada, se ha
creido conveniente iniciar el cambio cultural que ello significa mediante la aplicacién de
determinadas medidas especificas sélo cuando se trate de estos titulares especiales. La
alarma social que se ha producido en los Ultimos afios a raiz del gran niGmero de personas
gue han perdido la vivienda como consecuencia de reclamaciones de pago por las entidades
financieras justifica plenamente esta accién estratégica. Por otra parte, la relacién especial
gue significa establecer un contrato entre un empresario sometido a la legislacion especifica
de consumo y un consumidor o usuario permite hacer una diferenciacion objetiva y no
discriminatoria entre este tipo de titulares de viviendas y el resto de propietarios.

A partir del razonamiento mencionado, la ley opta por establecer que la vivienda
desocupada merece la aplicacion de las diversas medidas administrativas de fomento de su
ocupacion.

Estas medidas, dado que son beneficiosas para los titulares de las viviendas, no
requieren procedimientos complejos para ponerlas en marcha; sélo hace falta que sean
explicitamente ofrecidas a todo tipo de propietarios cuando se detecte que una vivienda
puede estar desocupada.

Ahora bien, en el caso de los grandes tenedores, la ley prevé la cesion obligatoria de sus
viviendas a la gestién puablica, de manera que se garantice su alquiler si hay una demanda
de vivienda insatisfecha en la misma poblacién. Esta cesion se hara, en todo caso, con
garantias suficientes hacia los grandes tenedores.

Las medidas se podran complementar con actuaciones de caracter fiscal, tanto estatales
como, en su caso, autondmicas, que permitan incentivar la ocupacion o penalizar la
desocupacion. No se pretende en ningln caso una imposicion doble, pero si hacer evidente
gue, por una via o por otra, tiene que ser posible conseguir el efecto imprescindible de
ocupar las viviendas que, cuando podrian estar al servicio de alguna persona o familia, se
mantienen vacias sin ninguna justificacion.

Finalmente, el capitulo V se dedica a la proteccién en los casos de la denominada
garantia del mantenimiento de los suministros basicos. Se regulan las situaciones que se
tienen que proteger y los mecanismos para hacerlo, y se crea un fondo de atencion solidaria
y la obligacion de establecer protocolos de actuacién, acuerdos y convenios de colaboracion
con el fin de coordinar y estructurar las actuaciones y asi ofrecer una atencion eficiente a la
ciudadania.

Vi

El titulo V regula la Mesa Autonémica de la Vivienda como un espacio especifico de
reflexion en la que participen también otros agentes implicados, tanto publicos como
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privados, del ambito balear. Esta mesa, ya existente, consolida su papel destacado en
materia de vivienda por medio de su inclusion en esta ley.

VII

Correspondientemente, el titulo VI recoge y regula la Mesa para la garantia del
mantenimiento de los suministros basicos, un érgano de consulta, debate y asesoramiento
para establecer criterios y actuaciones en el ambito relativo a la garantia del mantenimiento
de los suministros basicos, asi como para diagnosticar estas situaciones y articular las
medidas de coordinacion y colaboracién necesarias entre todos los agentes participantes
para asegurar los suministros basicos a las familias.

VIl

Mediante el titulo VII, la ley regula la obligacion de depésito de las fianzas de
arrendamiento, aspecto establecido en la legislacion de arrendamientos urbanos y hasta hoy
no tratado en la legislacion balear. Asi, se crea el Registro de fianzas de contratos de
arrendamiento de fincas urbanas y se dispone la obligatoriedad de depositar la fianza, en
virtud de lo que establece la disposicion adicional tercera de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos. Se depositaran en este registro las fianzas de los
contratos de arrendamiento de viviendas, locales de negocio y de suministros o servicios
complementarios. De forma paralela se definen diferentes medidas con el fin de garantizar el
cumplimiento efectivo de esta obligacion.

IX

En el titulo VIII se aborda por primera vez en la comunidad autonoma de las llles
Balears, con rango de ley, el régimen juridico de la vivienda protegida, con el fin de reforzar
la accién publica para garantizar su funcion social. En este sentido, y con el fin de garantizar
la existencia de un parque inmobiliario de proteccién publica suficiente, se establece un
régimen de proteccidn de caracter permanente, sin posibilidad de descalificacion voluntaria.

A lo largo del capitulo | se regula el concepto de vivienda protegida, los tipos de
promocion, su destino, los precios, el visado obligatorio, la publicidad y la obligatoriedad de
inscripcién en el Registro de la Propiedad de los contratos de compraventa, y su calificacion.
La ley también prevé la creacion del Registro publico de viviendas protegidas como
herramienta de gestion y control de este parque especifico; paralelamente, el Registro
publico de demandantes tiene como finalidad la gestion y el control de las adjudicaciones de
estas viviendas.

En el capitulo Il se establecen las potestades que tiene la Administracion con respecto a
la vivienda protegida, concretamente la posibilidad de ejercer el derecho de adquisicion
preferente, el desahucio y la expropiacidon forzosa, siempre que haya unas condiciones
determinadas que garanticen la seguridad en estos procedimientos.

X

Finalmente, el titulo IX permite el establecimiento de un régimen sancionador
relacionado con el contenido del resto de la ley. En gran parte se destina al cumplimiento de
los requisitos y de las condiciones de las viviendas de proteccion publica, y se otorga rango
de ley a esta regulacién en el &mbito autonémico. Sin embargo, se incorporan también al
régimen sancionador todos los supuestos que tienen relacibn con otros aspectos
innovadores de la ley y que merecen un tratamiento especifico desde el punto de vista de su
sancion. La vigencia de los derechos y de las medidas mas innovadoras que fija esta ley
dependen en la practica de su control, por lo que se propone un régimen sancionador
equilibrado y calibrado en cuanto a importes de las sanciones, a fin de que la gradacién
permita conseguir el resultado esperado de las medidas propuestas.

—-10 -
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Xl

Finalmente, la ley se acompafia de diecisiete disposiciones adicionales con el fin de
reforzar la colaboracién interadministrativa y de las administraciones publicas con
cualesquiera otros entes, siempre que sea oportuno para garantizar los fines que se
establecen, asi como la colaboracién explicita de agentes especialmente implicados en
procesos de compraventa de viviendas. Se establece el caracter supletorio de la normativa
estatal en todo aquello que no regule la normativa propia, asi como el encargo a la
consejeria competente en materia de vivienda de desarrollar reglamentariamente las
medidas pertinentes de desarrollo de la ley. Ademas, quedan expresamente fuera de la
obligacion de depdsito de fianzas los contratos anteriores a la entrada en vigor de esta
norma.

Se refuerza el deber de comunicacién de los grandes tenedores con dos disposiciones
transitorias para obligarlos a indicar, por una parte, toda vivienda protegida de que disponen,
Yy, por otra, la relacion de viviendas que, con anterioridad a la entrada en vigor de esta ley, se
hayan adjudicado como consecuencia de un proceso de ejecucion hipotecaria o de dacién
en pago de deudas con garantia hipotecaria.

Por medio de la disposicidon derogatoria habitual, quedan derogadas las normas legales
o de rango inferior que se opongan a todo lo que prevé esta ley.

Finalmente, la disposicién final primera autoriza al Consejo de Gobierno y a la consejeria
competente para dictar toda la normativa secundaria que corresponda; la disposicién final
segunda prevé el encargo expreso de revisar la ley 7/2014, de 23 de julio, de proteccion de
las personas consumidoras y usuarias de las llles Balears, para dar un tratamiento
especifico a la materia de vivienda con el objetivo de garantizar una proteccion mas alta; la
disposicion final tercera modifica la Ley 5/2012, de 23 de mayo, de medidas urbanisticas
para la ejecucién del Centro Internacional de Tenis Rafael Nadal; y la disposicion final cuarta
determina el periodo que tiene que transcurrir desde que se publique la ley hasta que entre
en vigor.

TITULO |

Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto.

Esta ley tiene como objeto hacer efectivo, en el dmbito territorial de la comunidad
autébnoma de las llles Balears, el derecho una vivienda digna, adecuada y asequible
reconocido en la Constitucion Espafiola y en el Estatuto de Autonomia de las llles Balears,
de acuerdo con los estandares del derecho internacional de derechos humanos.

Articulo 2. Principios rectores.

1. Los principios rectores de la politica de vivienda de la comunidad auténoma de las
llles Balears son:

a) Hacer efectivo el derecho de acceso de los ciudadanos de las llles Balears al disfrute
de una vivienda digna, adecuada, accesible y asequible, y a la mejora de su calidad de vida,
con la adopcion de las medidas necesarias para favorecer la equidad social y para eliminar
los obstaculos que lo impiden, asi como para garantizar la dimension social que hay que
otorgar a las politicas de vivienda.

b) Conseguir un parque publico y privado de viviendas suficiente.

c) Simplificar y racionalizar la actuacion administrativa sobre la vivienda protegida
garantizando la transparencia en la transmision y el arrendamiento de las viviendas
protegidas mediante los mecanismos y los procedimientos que aseguren la igualdad, la
publicidad, la transparencia, la eficacia, la eficiencia y la concurrencia en el acceso a la
vivienda.

d) Garantizar que la vivienda publica se mantiene propiedad de la administracion,
fomentando titulos habilitantes alternativos a la propiedad de todo el parque publico de
viviendas de las llles Balears.
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e) Garantizar las actuaciones necesarias para el mantenimiento de los suministros
basicos de la poblacién que no pueda satisfacer su pago.

f) Promover la eliminacion de cualquier discriminacion en el ejercicio del derecho a
disfrutar de una vivienda, por medio del establecimiento de medidas de accién positiva a
favor de los colectivos en situacién de vulnerabilidad, riesgo de exclusion y/o residencial, y
de la penalizacién de conductas discriminatorias en el acceso a la vivienda, asi como la
defensa ante clausulas abusivas y practicas contrarias a la ley.

g) Promover la diversidad y la cohesion social en los barrios y los sectores residenciales
de las ciudades y los pueblos como garantia de una integracién adecuada al entorno urbano
o rural, y prevenir o evitar fendmenos de segregacion, exclusion, discriminacién o acoso por
razones socioeconémicas, demogréficas, de género, culturales, religiosas o de cualquier otro
tipo.

h) Impulsar la conservacion, la rehabilitacion, la reforma, la renovacion, la accesibilidad y
la sostenibilidad del parque publico y privado de viviendas, en el marco de una vivienda
digna y adecuada.

i) Promover la participacion y la colaboracién efectiva de la ciudadania en la formulacion
de las politicas en materia de vivienda.

j) Proteger los derechos de la ciudadania en la adquisicién, el arrendamiento de una
vivienda u otros titulos habilitantes alternativos a la propiedad.

k) Promover e impulsar la construccion, la rehabilitacion y la optimizaciéon de las
viviendas de manera sostenible y compatible con el medio ambiente y los recursos naturales,
mediante técnicas de eficiencia energética y energias renovables.

[) Establecer, desarrollar y ejecutar una planificacion en materia de vivienda de acuerdo
con las necesidades reales de los ciudadanos y de sus circunstancias personales, sociales,
econdmicas y laborales.

m) Coordinar y colaborar, todos los poderes publicos, en garantia del derecho a una
vivienda digna, adecuada, accesible y asequible.

n) Aportar los medios personales, técnicos y financieros necesarios para garantizar los
derechos y las medidas que garantiza esta ley.

0) Establecer los mecanismos necesarios con el fin de evitar la pérdida de la vivienda por
el aumento de las rentas de alquiler.

p) Potenciar la participacion de las cooperativas de viviendas en régimen de cesion de
uso y de las entidades de caracter social y asistencial en las politicas de vivienda, en
actuaciones de promocion, construccién, conservacion, rehabilitacion y renovacién del
parque de viviendas y en tareas de administracién y gestién de las viviendas, fomentando
titulos habilitantes alternativos a la propiedad, como serian el derecho de superficie y la
caseria urbana.

g) Crear mecanismos de defensa de los consumidores y usuarios en materia de
vivienda.

r) Contribuir para que el esfuerzo econémico de las familias para acceder a la vivienda
esté equilibrado teniendo en cuenta, entre otros, los ingresos y la composicién de la unidad
familiar.

s) Fomentar la investigacién y la innovacion en materia de edificacion y vivienda.

t) Limitar el impacto del turismo en el derecho a la vivienda.

2. La politica de vivienda se podra articular por medio de los mecanismos que a este
efecto se puedan establecer, como los planes y los programas de las diferentes
administraciones.

Articulo 3. Situacion de especial vulnerabilidad en materia de vivienda.

1. Se entendera que estan en situacion de especial vulnerabilidad en materia de vivienda
las familias o unidades de convivencia que tengan problemas para acceder o mantener un
derecho de uso, por cualquier titulo admitido legalmente, a una vivienda habitual digna v,
adicionalmente, verifiquen las siguientes condiciones:

a) No poseer ningiin miembro de la unidad familiar o de convivencia la titularidad de
algun derecho que permita disponer el uso de una vivienda estable y en condiciones de
habitabilidad.
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b) Estar empadronado en las llles Balears durante el plazo minimo que se fije
reglamentariamente.

¢) Que la unidad familiar o de convivencia no disponga de los recursos necesarios para
acceder a una vivienda a precio de mercado, teniendo en cuenta sus ingresos efectivos, el
namero de miembros de la unidad y la situacion del mercado de la vivienda en su ambito.

d) Que la unidad familiar o de convivencia haya solicitado y obtenido un informe de los
servicios sociales competentes donde se acredite esta especial vulnerabilidad en materia de
vivienda.

2. Las mujeres victimas de violencia machista que dispongan del uso de una vivienda,
pero que cumplan con el resto de los requisitos establecidos en el apartado anterior, se
consideraran también en situacién de especial vulnerabilidad en materia de vivienda si ha
habido convivencia previa con el presunto agresor, aunque no haya habido relacion de
pareja. El plazo maximo de resolucién por parte de la administracion competente de las
solicitudes de este derecho cuando se trate de situaciones de violencia machista sera de un
mes. Reglamentariamente se establecerdn las situaciones que, a los efectos de este
derecho de vivienda, se entienden como violencia machista.

3. Reglamentariamente se concretaran los requisitos para acreditar esta situacién de
especial vulnerabilidad en materia de vivienda, teniendo en cuenta y priorizando
adecuadamente otras situaciones socio-econémicas y familiares que, dentro de este grupo
definido, seran objeto de proteccion preferente, como las siguientes:

a) Que alguno de sus miembros tenga declarado un grado de discapacidad superior
al 33 %, una situacién de dependencia o enfermedad que lo incapacite de forma acreditada y
permanente para realizar una actividad laboral.

b) Haber padecido violencia de género.

c) Tener menores al cargo.

d) Haber sido desahuciado o estar en proceso de desahucio o lanzamiento.

e) Jubilados.

f) Cualquier otra situacion a valorar que se establezca reglamentariamente.

Articulo 4. Definiciones.
A los efectos previstos en esta ley, se entiende por:

a) Vivienda: Es cualquier edificacién permanente habitable destinada a residencia de las
personas fisicas, siempre que se acredite el cumplimiento de sus condiciones de
habitabilidad exigidas por la normativa aplicable.

b) Vivienda principal: Es la vivienda que consta como domicilio habitual y permanente de
una persona, familia o unidad de convivencia en el padron municipal.

c) Vivienda adecuada: Es la vivienda que, por su tamafio, ubicacion y caracteristicas,
resulta apropiada para que resida alli una persona, familia o unidad de convivencia concreta.

d) Vivienda desocupada: Es la vivienda que permanece desocupada de manera
continuada durante un tiempo superior a dos afios, sin ninguna causa que justifigue su
desocupacion, segun establece esta ley y su normativa de desarrollo.

e) Vivienda temporalmente desocupada: A efectos de establecer un marco normativo
para las politicas municipales de vivienda que faciliten el alquiler anual, se considerara
vivienda temporalmente desocupada a efectos municipales aquella que lo esté durante un
periodo superior a seis meses.

f) Vivienda sobreocupada: Es la vivienda en que se aloja un nimero de personas que
excede el maximo de plazas que fija su cédula de habitabilidad.

g) Vivienda de realojamiento: Es la vivienda que se destina a residencia de manera
transitoria por motivos de operaciones urbanisticas o de expropiacién o de actuaciones de
rehabilitacién, renovacion o regeneraciéon urbana.

h) Infravivienda: Es la construccién o una parte de esta que, aunque no tiene cédula de
habitabilidad ni cumple las condiciones para obtenerla, se destina a vivienda.

i) Grandes tenedores de vivienda: Se consideran grandes tenedores de vivienda a los
efectos de esta ley las personas fisicas o juridicas que, por si mismas, de manera directa, o
indirectamente a través de la participacion en otras sociedades o grupos de sociedades de
las que tengan el control efectivo, disponen de diez o mas viviendas, en el &mbito de las llles
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Balears, en régimen de propiedad, alquiler, usufructo o cualquier otro derecho que los faculte
para ceder su uso, y que tengan como actividad econémica la promocién inmobiliaria, la
intermediacion, la gestién, la inversién, la compraventa, el alquiler o la financiacién de
viviendas. A los efectos de esta ley, se considerara que existe grupo de sociedades cuando
concurra alguno de los casos establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio.

j) Rehabilitacion: Son obras de rehabilitacién las de caracter general que, sin modificar
las caracteristicas estructurales del edificio y los aspectos fundamentales de la tipologia
edificatoria de un edificio de viviendas o0 una vivienda, mejoran la calidad con respecto a las
condiciones de seguridad, funcionalidad, accesibilidad y eficiencia energética.

k) Rehabilitacion integral: Son obras de rehabilitacion integral las de adecuacion
estructural o funcional de un edificio que supone derribar fachadas o vaciar su interior,
siempre que el vaciado afecte, como minimo, al 50% de los techos 0 mas, o cuando la
modificacion de la distribucion interior afecte, como minimo, al 50% de la superficie del
edificio 0 més.

[) Alojamiento dotacional: son dotaciones publicas destinadas a resolver de forma
transitoria, mediante el pago de una renta o canon, la necesidad de vivienda de personas o
unidades de convivencia. Se tienen que destinar de forma preferente a empleados publicos
desplazados para cubrir las necesidades sanitarias, docentes y de seguridad, entre otras,
colectivos especialmente vulnerables, de acuerdo con lo establecido en el articulo 3 de esta
ley y, especialmente, a los jovenes, a los mayores y a las personas con necesidades
sociales derivadas de la violencia de género y de procesos de desahucio o analogos, sin que
en ningln caso puedan destinarse a residencia habitual o permanente de los beneficiarios.
Los alojamientos dotacionales se pueden situar en suelos o edificaciones, o en partes de las
mismas, destinados a equipamientos o dotaciones de titularidad publica, asi como en suelo
residencial de titularidad publica.

m) Vivienda de insercion: Es aquella vivienda gestionada por una administracion publica
0 entidad sin animo de lucro para destinarse a personas que requieren una especial
atencion.

n) Agente inmobiliario: Es la persona fisica o juridica que se dedica de manera habitual y
retribuida, en el territorio de la comunidad auténoma de las llles Balears, a la prestacion de
servicios de mediacién en transacciones inmobiliarias, referentes a las operaciones de
compraventa, opcién de compra, alquiler, permuta o cesion de bienes inmuebles, asi como a
los derechos relativos a las operaciones mencionadas, incluida su constitucion.

0) Emergencia en materia de vivienda: Declaracién administrativa que afecta a una zona
geografica concreta, ya sea un distrito, un municipio o una isla, cuando se acreditan
objetivamente graves dificultades en el acceso a la vivienda por parte de la ciudadania, de
acuerdo con los indicadores legal y reglamentariamente establecidos, y que viene siempre
acompafada de un plan de accion para dar una respuesta proporcionada a la situaciéon
detectada.

p) Vivienda de segunda residencia: Es aquella vivienda ubicada en las llles Balears cuyo
titular es una persona fisica, donde su propietario pase durante un afio natural un periodo de
tiempo inferior al que pasa en su primera residencia o residencia habitual. A los efectos de
esta ley, solo se considerara segunda residencia una vivienda por cada persona fisica.

g) Vivienda movilizada: Cualquier vivienda puesta a disposicion de la administracion
como consecuencia de cualquiera de las acciones contempladas en esta ley o en otras leyes
donde se prevén mecanismos que fomentan la gestion de viviendas por parte de la
administracion.

r) Alquiler a precio asequible: Lo son aquellos precios que no superen el limite maximo
de los médulos de los precios de viviendas de alquiler de proteccién oficial de acuerdo con la
normativa vigente en cada momento.

s) Alquiler social: Es aquel que no supera el 30 % de las rentas totales de la unidad
familiar o de convivencia.

t) Derecho de superficie: Es el derecho real limitado que atribuye al superficiario la
facultad de realizar construcciones o edificaciones en el suelo, en el vuelo o en el subsuelo
de una finca ajena, manteniendo la propiedad temporal de las construcciones o edificaciones
realizadas. También podra constituirse el derecho de superficie sobre construcciones o
edificaciones ya ejecutadas atribuyendo al superficiario su propiedad temporal, sin perjuicio
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de la propiedad separada del titular del suelo, de acuerdo con lo establecido en la normativa
estatal.

u) Caseria urbana: Es el contrato en virtud del cual los propietarios de una vivienda
ceden su uso, por el plazo que se acuerde, a cambio de que los cesionarios asuman los
gastos de las obras de rehabilitacion y mantenimiento.

v) Alojamiento con espacios comunes complementarios: modalidad residencial destinada
a resolver de forma transitoria, mediante el pago de una renta o canon, la necesidad de
vivienda de personas o unidades de convivencia que, de acuerdo con la normativa de
habitabilidad, esta formada por un espacio de uso privativo y que dispone de unos espacios
comunes complementarios proporcionales donde se desarrollen actividades comunitarias
gue complementen y favorezcan la cohabitacion de sus habitantes, y el uso y el disfrute de
los espacios privativos de todo o parte de los alojamientos que comprende el edificio. Estos
alojamientos se pueden implantar en parcelas con usos residenciales permitidos, salvo el
unifamiliar; se configurardn como una Unica unidad registral y se destinaran a la totalidad de
un inmueble o parte de este. Mientras esta ley no se desarrolle reglamentariamente, las
dimensiones minimas de las dependencias seran las correspondientes a la normativa de
habitabilidad, y la suma del espacio privativo y la parte proporcional que le corresponde de
los espacios comunes complementarios no podra ser inferior a la superficie minima
establecida para las viviendas completas.

Articulo 5. Funcién social de la vivienda.

1. El derecho de propiedad de una vivienda se ejercera de acuerdo con su funcién social
en los términos que establecen esta ley y el resto de normativa que sea de aplicacién.

2. Se considera que se incumple la funcién social de la vivienda, entre otros, en los
siguientes supuestos:

a) Cuando se incumpla el deber de conservacién o rehabilitacion de la vivienda, en los
términos sefialados en la legislacion de vivienda y urbanistica, con el fin de garantizar unas
condiciones adecuadas de habitabilidad.

b) Cuando la vivienda, el alojamiento o el edificio de viviendas esté desocupado, en los
términos que establece esta ley.

¢) Cuando la vivienda o el alojamiento esté sobreocupado.

d) Cuando no se destine la vivienda de proteccion publica o alojamiento protegido a
residencia habitual y permanente de la persona o entidad adjudicataria o titular.

e) Cuando la vivienda se someta a un uso diferente del de su calificacion urbanistica,
autorizacion o destino legal.

3. Las administraciones competentes podran promover las acciones de fomento asi
como de intervencién que sean necesarias, en el ambito de sus competencias, con el fin de
garantizar el cumplimiento de esta funcién social.

4. La consejeria competente en materia de vivienda y las administraciones locales
actuaran coordinadamente cuando se detecten situaciones en que se produzca
incumplimiento de la funcion social de la propiedad de una vivienda, y en la determinacion y
la ejecucion de las medidas legalmente establecidas que haya que adoptar.

Articulo 6. Derecho a la vivienda por situaciones de especial vulnerabilidad.

1. El Gobierno de las llles Balears, a través de las consejerias competentes en materia
de vivienda y servicios sociales y otros entes dependientes y que forman parte del sector
publico autonémico, y de acuerdo con el mandato del Estatuto de Autonomia, garantiza el
derecho a una vivienda digna y adecuada para las unidades familiares o de convivencia que
se encuentren en situacién de especial vulnerabilidad, de acuerdo con los requisitos
establecidos legal y reglamentariamente.

2. La satisfaccion de este derecho por las administraciones publicas podra verificarse
mediante la puesta a disposicién en régimen de alquiler de una vivienda protegida o, en su
caso, dotacional, de titularidad publica, o cualquier otra vivienda de que disponga la
administracion a través de los programas de cesién que contempla esta ley, a cambio de la
renta o canon correspondiente, de acuerdo con las condiciones establecidas
reglamentariamente.
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3. Para asegurar el cumplimiento de cualquier precepto de la normativa de vivienda, los
ayuntamientos y los consejos insulares que dispongan de viviendas de proteccién oficial,
alojamientos dotaciones o suelo residencial o equipamiento dotacional calificado con
posibilidad de construir alojamientos dotacionales, colaboraran con la consejeria competente
del Gobierno a fin de poner a su disposicién estos elementos cuando se solicite el
cumplimiento de este derecho a la vivienda por parte de personas empadronadas en el
correspondiente término municipal o territorio insular, y hayan sido objeto de informe por sus
servicios sociales.

4. En el caso de que, por problemas de disponibilidad efectiva de vivienda, el Gobierno
no pueda proporcionar una vivienda, este derecho podra satisfacerse con caracter
subsidiario mediante el establecimiento de un sistema de prestaciones econdmicas
complementarias a otras ayudas a las que ya puedan tener derecho las unidades familiares
0 de convivencia en situacién de especial vulnerabilidad en materia de vivienda, de acuerdo
con la normativa aplicable.

5. El mantenimiento de este derecho quedara condicionado al cumplimiento de los
acuerdos establecidos con sus beneficiarios, asi como de los requisitos que justificaron su
concesion.

6. Las unidades familiares o de convivencia que reunan los requisitos legal y
reglamentariamente establecidos para ser consideradas en situacion de especial
vulnerabilidad en materia de vivienda, podran reclamar el cumplimiento de la normativa en
materia de vivienda, en los términos previstos en esta ley, ante la consejeria competente en
materia de vivienda. De acuerdo con la legislacién aplicable, contra la resolucién que agote
la via administrativa podra interponerse recurso contencioso-administrativo ante los érganos
judiciales competentes.

Articulo 7. Servicio de interés general.

1. Todas aquellas actividades vinculadas a la provision de viviendas o alojamientos
destinados a politicas de proteccidon publica se consideran como un servicio de interés
general para asegurar una vivienda digna y adecuada para toda la ciudadania.

2. A los efectos de la homologacion con la normativa europea en materia de vivienda,
tienen la condicién de viviendas sociales tanto las viviendas que esta ley define como
viviendas con proteccion publica como los alojamientos dotacionales, independientemente
de si son resultado de procesos de nueva construccion o de rehabilitacién o de si se
obtienen en virtud de programas sociales de mediacion o cesion.

3. A los mismos efectos previstos en los apartados anteriores de este articulo, las
actividades publicas de fomento de la regeneracion, renovacion y rehabilitacion del
patrimonio edificado o urbanizado se consideran igualmente de interés general.

TiTuLO Il

Competencias de las Administraciones Publicas

Articulo 8. Competencias de la Administracion de la comunidad auténoma.

1. La Administracion de la comunidad autonoma de las llles Balears contribuira a
garantizar el derecho a una vivienda digna, adecuada, accesible y asequible. A estos
efectos, ejerce las competencias que permiten asegurar la preservacion efectiva de los
intereses generales y supramunicipales en materia de vivienda, asi como la cooperacién o la
colaboracién con el resto de administraciones publicas en el desarrollo de las diferentes
medidas y planes de fomento y promocion del acceso a la vivienda.

2. La Administracién de la comunidad auténoma de las llles Balears, mediante la
consejeria competente en materia de vivienda, ejerce las competencias propias en este
ambito material, disefia las politicas para garantizar, fomentar y promocionar el acceso a la
vivienda y coopera o colabora con el resto de administraciones publicas en el desarrollo de
las mencionadas politicas.
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3. La ejecuciéon y la gestibn de las competencias en materia de vivienda, tanto
administrativas como de contenido social y econémico, podran ejercerse en régimen de
descentralizacion funcional.

4. Concretamente, corresponde a la Administracion de la comunidad auténoma de las
llles Balears el ejercicio de las siguientes competencias:

a) La potestad reglamentaria general en materia de vivienda.

b) La regulacién del régimen juridico de las viviendas con proteccién publica.

c) La regulacion de las ayudas y otras medidas de garantia, fomento y promocién.

d) La integracion de la politica de vivienda con las politicas de ordenacion del territorio,
del suelo y del medio ambiente.

e) La programacion del gasto publico en vivienda y su integracion en la politica
econdOmica y presupuestaria autonémica.

f) La aprobacién de los planes autondémicos de vivienda y de las actuaciones de fomento.

g) El ejercicio de actuaciones para evitar la existencia de viviendas desocupadas.

h) La potestad de inspeccion y sancion en materia de vivienda.

i) La potestad expropiatoria en los supuestos previstos legalmente.

j) La defensa de los consumidores y usuarios en materia de vivienda.

k) Cualquier otra que le atribuyan las leyes y el resto de normativa aplicable.

Articulo 9. Instituto Balear de la Vivienda (IBAVI).

1. La entidad publica empresarial Instituto Balear de la Vivienda (IBAVI), como organismo
publico creado bajo la dependencia o vinculacion de la Administracion de la comunidad
auténoma de las llles Balears, puede llevar a cabo actividades de ejecucion y de gestioén en
materia de vivienda, tanto administrativas como de contenido econémico, en régimen de
descentralizacion funcional.

2. Las funciones y las competencias de esta entidad se estableceran legal o
reglamentariamente.

3. En el marco de las competencias propias de los consejos insulares y de los
ayuntamientos, el IBAVI puede concertar los instrumentos de colaboracion o cooperacion
gue prevé la legislacion, especialmente convenios de colaboracion y planes y programas
conjuntos.

Articulo 10. Competencias de los Consejos insulares.

1. Los Consejos insulares tienen competencias en materia de urbanismo y habitabilidad
de los edificios, viviendas y locales radicados en su propio ambito territorial. De acuerdo con
sus competencias en materia social, podran actuar en materia de exclusion residencial y
vulnerabilidad habitacional.

2. Los Consejos insulares pueden suscribir convenios o acuerdos de cooperacion con el
resto de administraciones publicas, a los efectos previstos en esta ley, en los que se
establezcan libremente los instrumentos de colaboracién necesarios para la consecucién de
finalidades comunes de interés publico.

3. Los Consejos insulares pueden adquirir suelo y edificaciones para destinarlos a las
finalidades previstas en esta ley. Este patrimonio publico podra ser cedido por los consejos
insulares a otras administraciones publicas para su efectiva gestion.

Articulo 11. Competencias de los entes locales.

1. Los entes locales, bajo el principio de autonomia para la gestién de sus propios
intereses, ejercen las competencias en materia de vivienda de acuerdo con lo que
establecen la legislacion de régimen local, la legislacion urbanistica y de suelo y esta ley, v,
entre otras, tienen las siguientes competencias:

a) La proteccién y la gestién del patrimonio histérico.

b) La promocion y la gestién de la vivienda de proteccién publica.

c) La conservacioén y la rehabilitacién de la edificacion.

d) Todas aquellas que, en el marco de sus competencias, permitan la prevencion y la
reversion de la exclusion residencial y la vulnerabilidad habitacional.
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2. Ademas de las competencias de promocién y gestién que les reconoce la legislacién
de régimen local, los entes locales pueden concertar politicas propias de vivienda con la
Administracion de la comunidad autonoma de las llles Balears, en el marco de los
instrumentos de planificacion que establecen esta ley y la legislacién urbanistica, y, a estos
efectos, se pueden crear consorcios u oficinas locales de vivienda para la gestion de
funciones y servicios vinculados a la vivienda.

3. Los entes locales que, por su dimensién o por falta de recursos, no puedan ejercer
plenamente las competencias en materia de vivienda pueden solicitar a las administraciones
de ambito territorial superior la prestacion de asistencia técnica, financiera y juridica.

Articulo 12. Cohesién social.

1. Las administraciones publicas colaboraran en el ejercicio de sus politicas de vivienda
y concertaran las actuaciones necesarias para conseguir el objetivo de cohesién social,
entendida como la existencia de un parque residencial publico (preferentemente de alquiler,
en derecho de superficie u otros derechos que incluyan el uso) al servicio de la ciudadania y
de entidad suficiente para satisfacer el derecho constitucional al disfrute de una vivienda
digna y adecuada.

Concretamente se considera cohesién social, desde la perspectiva de vivienda, el
conjunto de condiciones constructivas y de atribucién de las viviendas que permiten la
diversidad social sobre el territorio, mediante la existencia de un parque de viviendas a
precio asequible suficiente para todos los segmentos de poblacién y la fijacion de criterios de
adjudicacién de las viviendas protegidas que eviten la segregacion espacial. La cohesién
social supone la mezcla del uso residencial con otros usos urbanisticos y la mezcla de las
viviendas protegidas con las demas viviendas, tanto en los nuevos desarrollos urbanisticos
como en los procesos de renovacién urbana. Si la vivienda esta en un nucleo de poblacién,
es también condicion de cohesién social que tenga un entorno urbanizado, accesible para
todas las personas, independientemente de la diversidad de capacidades funcionales, y
equipado, en los términos y con las condiciones que establecen la legislacién y la
planificacién territorial y urbanistica. Este entorno debe hacer posible la movilidad, las
relaciones sociales y laborales y el acceso a los servicios bdasicos para garantizar la
efectividad de los derechos y deberes constitucionales y estatutarios.

2. Las administraciones publicas colaboraran con las entidades del Tercer Sector Social
para impulsar nuevas iniciativas para el acceso a la vivienda de los colectivos mas
vulnerables.

TiTuLO 1N

Condiciones de las viviendas

CAPITULO |
De la calidad, el disefio y la habitabilidad

Articulo 13. Calidad de la vivienda.

1. Es el conjunto de caracteristicas y prestaciones en materia de funcionalidad,
seguridad, solidez estructural, habitabilidad, accesibilidad, salubridad y sostenibilidad que
debe tener una vivienda, de acuerdo con lo que establece la normativa vigente.

2. Las administraciones publicas velaran para que la vivienda cumpla los requisitos de
calidad, seguridad y eficiencia energética exigibles legalmente.

3. Se fomentaran medidas para mejorar la sostenibilidad energética en la edificacion,
entre otras, las que contribuyan al ahorro energético y a la incorporacién de sistemas de
captacion y transformacion de energia para uso propio o suministro en la red.

4. En desarrollo de la legislacion basica y autondmica aplicable se podran dictar las
disposiciones reglamentarias que sean necesarias en relacion con las siguientes materias,
entre otras:

a) La calidad y la seguridad estructural y constructiva.
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b) La adecuacién de los materiales y las instalaciones a la normativa vigente.
c) La adecuacidn al medio geografico y social.

d) La accesibilidad para las personas con discapacidad.

e) La mejora de eficiencia energética y sostenibilidad.

5. Se podran desarrollar reglamentariamente las formas y las condiciones que acrediten
gue la vivienda cumple determinados requisitos de calidad.

6. A efectos de conseguir un nivel adecuado de calidad del parque inmobiliario
residencial, la administracion competente en materia de vivienda podr4 promover las
siguientes acciones:

a) Adoptar medidas para incrementar la profesionalidad y la transparencia del sector
inmobiliario.

b) Fomentar la excelencia en todo el proceso, mediante el reconocimiento de distintivos
de calidad.

c) Difundir la informacion que fomente la calidad en los procesos mediante guias
complementarias de la normativa y bases de datos de distintivos de productos, servicios y
edificios.

d) Establecer un sistema de evaluacion y de distintivos de los edificios de viviendas que
pueda ser reconocido oficialmente.

7. En el ambito de la comunidad autdbnoma de las llles Balears no son de aplicacion las
normas técnicas de disefio y calidad especificamente aplicables a las viviendas protegidas
reguladas por la normativa estatal en materia de viviendas de proteccién oficial y que no
tengan caracter de norma basica. En todo caso es de aplicacion el Cédigo Técnico de la
Edificacién y el resto de normativa basica estatal aplicable a las viviendas.

Articulo 14. Condiciones para el disefio y la habitabilidad.

1. En cuanto a las condiciones minimas de medicion, de higiene y de instalaciones para
el disefio y la habitabilidad que tienen que cumplir las viviendas, y con respecto al
procedimiento para obtener las cédulas de habitabilidad de las viviendas, es aplicable el
Decreto 145/1997, de 21 de noviembre, y sus modificaciones posteriores, por el que se
regulan las condiciones de medicion, de higiene y de instalaciones para el disefio y la
habitabilidad de viviendas, asi como la expedicion de cédulas de habitabilidad.

2. Las administraciones publicas velaran para que la vivienda cumpla las condiciones de
habitabilidad exigibles normativamente.

Articulo 15. Criterios de calidad e innovacién en materia de vivienda residencial.

En el proceso de edificacibn y en la conservacion y la rehabilitacion del parque
inmobiliario residencial, se velara para garantizar la cohesiéon social, la ecoeficiencia, la
optimizacién de los recursos disponibles, la innovacién arquitecténica y la fijacion de criterios
de género, mediante:

a) La promocion y el fomento de la construccion de nuevos modelos de vivienda,
adecuados a la variabilidad y la diversidad de la composicion de las unidades familiares o de
convivencia y a las necesidades de grupos especificos de poblacion.

b) La preservacion del medio ambiente, mediante un uso adecuado del terreno, la
gestion de los residuos generados, la prevencion de emisiones y contaminacion, y las otras
medidas de ecoeficiencia que establezca la legislacion aplicable.

c) La aplicacién de las medidas arquitectdnicas y tecnoldgicas, viables economica y
socialmente, que aseguren el ahorro de recursos naturales, de materiales y de energia, que
faciliten la reduccion y gestion de los residuos y que fomenten la eficiencia energética de los
edificios.

d) La innovacion en la concepcién y el disefio de la vivienda, que permitira la flexibilidad
en la utilizaciéon de los elementos para facilitar el trabajo doméstico y para adecuarse a los
nuevos roles de género, y que permitird también hacer transformaciones dentro de la
vivienda para adaptarla a las variaciones en la estructura familiar, en su caso. Esta
innovacion, en términos de perfeccionamiento, facilitard la introducciébn de nuevas
tecnologias.
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Articulo 16. Cédula de habitabilidad.

1. La cédula de habitabilidad es el documento que expide el consejo insular, sin perjuicio
de que puedan delegar su otorgamiento a los entes locales, en el que se reconoce la aptitud
de una vivienda, un local o un edificio residencial no incluido en el concepto de vivienda para
gue sea habitado, y que es obligatorio para ocuparlo o alquilarlo.

2. En el caso de viviendas protegidas, la cédula de habitabilidad es sustituida, en primera
ocupacion, por el documento de calificacion definitiva que expide la comunidad auténoma.
En segunda y sucesivas ocupaciones se exigira la cédula.

3. Las empresas distribuidoras, suministradoras y comercializadoras, en cualquier caso,
exigiran para la contratacién definitiva de los servicios de energia eléctrica, agua, gas y
telecomunicaciones, la obtencion de la cédula de habitabilidad correspondiente en vigor o
documento equivalente, de acuerdo con la normativa reguladora.

4. En cualquier transmisién por venta, alquiler o cesién de uso se incorporara una copia
de la cédula de habitabilidad vigente o, en su caso, la calificacion definitiva. En caso de que
no se disponga de cédula o de calificacién, se hara constar expresamente este hecho en el
contrato o en la escritura.

5. La pérdida de las condiciones minimas de habitabilidad supone la revocacion de la
cédula de habitabilidad, sin perjuicio de las medidas dirigidas a la conservacion y la
rehabilitacién del inmueble y de los regimenes sancionadores de aplicacion.

CAPITULO Il

Del deber de conservacion y rehabilitacion

Articulo 17. Deber de conservacion y rehabilitacion.

1. Los propietarios de viviendas y edificios de viviendas estan obligados a cumplir los
deberes de uso, conservacion y rehabilitacién establecidos por esta ley y por la normativa
gue sea aplicable.

2. La Administracion de la comunidad autdbnoma de las llles Balears puede colaborar en
la accién de rehabilitacion y conservaciéon de los entes locales, cooperar en el ejercicio de
sus competencias en esta materia y, en supuestos de inactividad o de incumplimiento,
subrogarse en la competencia correspondiente si el ente afectado no inicia el expediente
correspondiente en el plazo de un mes de haberle hecho el requerimiento pertinente, segin
prevé la normativa de régimen local.

3. Para asegurar el cumplimiento del deber de conservacion y rehabilitacion se pueden
adoptar las medidas de fomento y de intervencion administrativa que se establezcan en este
titulo y, en su caso, las medidas sancionadoras que establece el titulo IX.

Articulo 18. Fomento de la conservacion y la rehabilitacion.

1. Las administraciones publicas impulsaran las medidas que fomenten la conservacion,
la rehabilitacion y la rehabilitacion integral del patrimonio inmobiliario residencial con el fin de
garantizar una vivienda adecuada, por medio de los planes de vivienda, subvenciones
directas o actuaciones convenidas.

2. Se desarrollaran reglamentariamente las actuaciones necesarias para:

a) Conocer la calidad y el estado de conservacién del parque edificado, su nivel de
accesibilidad y eficiencia energética, y evaluar el cumplimiento de las condiciones
legalmente exigibles.

b) Fomentar la ocupacion legal de las viviendas y evitar la sobreocupacion y las
situaciones de infravivienda.

3. Se vincularan preferentemente las ayudas o inversiones para la rehabilitacion a la
generacion de vivienda asequible y a la fidelizacion de los residentes, consiguiendo rentas
mas asequibles y el aumento del tiempo de permanencia en las viviendas de los residentes.

4. Todas las convocatorias de ayudas propias de rehabilitacion y conservacion de
vivienda incluiran los requisitos de devolver a la administracion que les concedi6é una parte
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proporcional de la ayuda recibida si se venden antes de diez afios desde la concesion de la
ayuda economica, de acuerdo con el tiempo transcurrido.

5. Las ayudas a la rehabilitacién se dirigiran prioritariamente a los propietarios con
menos recursos. Debera valorarse de manera preferente la atencién a las necesidades de
las personas que residen en las viviendas y las dificultades de intervencién derivadas de su
situacién socio-econdmica, actuando sobre todo donde reside la poblacién con rentas mas
bajas y donde se concentran las problematicas asociadas a la mala calidad de las viviendas.

6. Las politicas y los programas publicos en materia de rehabilitacion consideraran la
prevencion de los procesos de gentrificaciéon y elitizacion que puedan producirse como
externalidades negativas sobre los espacios en los que se actla.

Articulo 19. Declaracién de necesidad de rehabilitacién.

1. Cuando el cumplimiento del deber de conservacion y rehabilitacién haga necesaria la
expropiacion o la ocupacion temporal de elementos privativos 0 comunes de uso privativo de
un inmueble, la administracién competente podra incoar un expediente de expropiacién de
estos elementos. A estos efectos, habra que presentar un proyecto especifico que acredite la
necesidad de ocupacién temporal o definitiva que justifique la imposibilidad de utilizar vias
alternativas menos onerosas para los derechos de propiedad afectados.

2. La aprobacién del proyecto lleva implicita la declaracion de utilidad publica y la
necesidad de ocupacién de los bienes y derechos afectados, respetando a estos efectos las
previsiones de la legislacién de expropiacién forzosa.

Articulo 20. Derecho general de informacion y retorno de los ocupantes.

1. En los procedimientos administrativos instruidos para adoptar resoluciones que
obliguen o habiliten a ejecutar obras para conservar o rehabilitar los edificios, se dara
audiencia a los ocupantes legales y se determinaran las repercusiones que el procedimiento
puede tener sobre la situacién de ocupacion.

2. Acabadas las obras a que se refiere el punto precedente, con caracter general, los
ocupantes legales que tengan su residencia habitual en los edificios objeto de conservacion
y rehabilitacién, si no son responsables del deterioro, tienen el derecho de retorno, que va a
cargo del propietario o la propietaria del inmueble, de acuerdo con lo que establece la
normativa de aplicacion.

Articulo 21. Planes de fomento de la rehabilitacion.

1. En los planes de vivienda, el Gobierno de la comunidad auténoma incluird
subvenciones directas, ventajas fiscales o0 actuaciones convenidas con propietarios e
inquilinos, entre otros programas o medidas especificos para fomentar la rehabilitacion del
parque de viviendas y de edificios de viviendas.

2. El Plan de rehabilitacién de viviendas, que se aprobara por decreto, es el verdadero
instrumento de las politicas dirigidas a la conservacion y a la rehabilitacion del parque de
viviendas y establecera el sistema y el calendario para que sean revisados y actualizados.
Este plan puede integrarse en el conjunto de instrumentos de planeamiento sectorial que
establece el titulo 11 y los estatales concordantes.

3. Los propietarios que establezcan un convenio con el departamento competente en
materia de vivienda se comprometeran a alquilar las viviendas desocupadas de la finca, en
su caso, y de forma prioritaria en régimen de alquiler asequible, y a respetar el derecho de
permanecer en la vivienda a los inquilinos con contratos de prérroga forzosa.

4. Los propietarios que establezcan un convenio con el departamento competente en
materia de vivienda del Gobierno de las llles Balears se comprometeran a alquilar todas las
viviendas desocupadas de la finca, en su caso, de forma prioritaria en régimen de alquiler
asequible, fomentando que los contratos de alquiler dupliquen el plazo de prérroga forzosa
superior al que figura en la legislacién de arrendamientos urbanos.

Articulo 21 bis. Declaracion de areas de conservacién y rehabilitacion.

1. Sin perjuicio de las actuaciones de reforma interior y regeneracion urbana y otras
medidas previstas en la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears,
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los municipios, para promover la rehabilitacién de inmuebles en areas especialmente
degradadas o para evitar procesos que puedan suponer riesgos para la cohesién social,
incluyendo situaciones de ineficiencia o pobreza energética, asi como falta de accesibilidad o
prevencion de incendios, podran delimitar areas de conservacion y rehabilitacion, previo
tramite de informacién publica y audiencia a las demas administraciones concernidas. La
documentacion de la delimitacion deberé incluir:

a) Una memoria explicativa y justificativa, que debera incorporar los datos urbanisticos
del &rea y una explicacion de la estructura social y las condiciones fisicas de ocupacion de
los inmuebles.

b) Los planos de informacion y delimitacion del area.

c) La relacion de las propiedades afectadas, de acuerdo con la informacién que conste
en el catastro y en el Registro de la Propiedad.

2. La declaracion de area de conservacion y rehabilitacion llevara implicita la declaracion
de utilidad publica de las actuaciones y la necesidad de ocupacion de los terrenos y edificios
afectados a los efectos de expropiacion e imposicion de servidumbres u ocupacién temporal
de los terrenos, si las necesidades, los medios econémico-financieros de que se disponga, la
colaboracién de la iniciativa privada y las demas circunstancias concurrentes justifican la
conveniencia del mecanismo expropiatorio.

3. El acuerdo de declaracién de un area de conservacion y rehabilitacion debera
establecer, expresamente, los derechos y deberes del propietario o propietaria y de los
ocupantes legales y las habilitaciones de las administraciones publicas, en el marco de lo
establecido por el articulo 21 ter.

4. Si la declaracion de un area de conservacion y rehabilitacién supone la obtencion de
financiacion procedente del Gobierno de la Comunidad Auténoma o del Gobierno del Estado
mediante los planes de vivienda convenidos, la delimitacion debera realizarse de acuerdo
con la consejeria competente en materia de vivienda.

5. Por decreto del Gobierno, si el ente o los entes locales afectados no actuan, la
consejeria competente en materia de vivienda podra aprobar la delimitacion de un area de
conservacion y rehabilitacion y subrogarse en las tareas municipales a que se refiere el
presente articulo.

6. La declaracion de un area de conservacion y rehabilitacién podra adoptarse en el
marco de las politicas dirigidas a la rehabilitacion y mejora de barrios que requieran una
atencion especial a las que se refiere la Ley 2/2009, de 19 de marzo, de rehabilitacion y
mejora de barrios de los municipios de las llles Balears. Asimismo, se incluyen en este
concepto las areas que se hayan delimitado y declarado tomando como base marcos
anteriores de la politica de vivienda, si no se ha completado su programa de actuaciones.

Articulo 21 ter. Alcance de la declaracion de areas de conservacion y rehabilitacion.
La declaracion de un area de conservacion y rehabilitacion podra suponer:

a) La aprobacion de normas, planes, programas o proyectos de conservacion y
rehabilitacion de viviendas o su entorno que especifiquen justificadamente el deber de
conservacion y rehabilitacién de todos o algunos inmuebles concretos incluidos en el area
delimitada.

b) La adopcion de ordenes de ejecucion dirigidas al cumplimiento del deber de
conservacion y rehabilitacion. Si el coste de las obras supera el limite del deber imputable a
los propietarios, la Comunidad Auténoma o los entes locales podran sufragar, a solicitud de
los propietarios, la parte de exceso y suspender, si procede, los procedimientos de
declaracién de ruina iniciados.

c) La sujecion de las transmisiones de bienes inmuebles incluidos en el area a los
derechos de tanteo y retracto a favor de la administracién actuante.

d) La exigencia de que cualquier procedimiento iniciado ante la Administracion del
Estado al amparo de la legislacién de arrendamientos urbanos para obtener la autorizacion
para el derribo de inmuebles ocupados deba disponer de un informe favorable de la
consejeria competente en materia de vivienda que pondere la necesidad de incrementar de
forma inmediata el parque residencial.
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e) La creacién de un érgano administrativo o un ente gestor que impulse el proceso de
rehabilitacion, movilice a los sectores concernidos y asesore y proteja los derechos de los
ocupantes legales de los inmuebles residenciales, especialmente si sufren situaciones de
presion para hacerles abandonar los inmuebles.

f) La suscripciéon de convenios de rehabilitacién, de acuerdo con el articulo 21 quater,
gue podran dotarse de un fondo econdémico especifico.

g) La obligacién de incorporar al mercado inmobiliario los inmuebles desocupados en un
plazo concreto y de acuerdo con lo establecido en la propia declaracion.

Articulo 21 quater. Convenios de rehabilitacion.

1. Las medidas de intervencidon administrativa dirigidas al cumplimiento del deber de
conservacion y rehabilitacién, asi como las declaraciones de areas de conservacion y
rehabilitacion a que se refiere el articulo 21 bis, podran dar lugar a un convenio de
rehabilitacién entre la Administracion y las personas interesadas en el procedimiento.

2. Los consejos insulares podran establecer vias de colaboracién con los municipios de
su territorio para impulsar y formalizar las medidas contenidas en este articulo.

3. El convenio de rehabilitacion debera incluir el programa de actuaciones de
conservacion y rehabilitacion que se tengan que ejecutar, especificando si son
subvencionadas o a fondo perdido, y las obligaciones concretas que asume cada una de las
partes. En todo caso, el propietario o propietaria deberd comprometerse a ejecutar
inmediatamente las obras dirigidas a garantizar las condiciones basicas de seguridad.

4. Los planes de rehabilitacién de viviendas que aprueben las administraciones publicas
en el marco de lo establecido en esta Ley deberan establecer una linea especifica de ayudas
para atender a los convenios de rehabilitacion.

5. Las ayudas que comprometa la Administracion podran suponer que el inmueble o una
parte del mismo se destine a vivienda protegida. También podran fijarse mecanismos de
recuperacién de las ayudas para el supuesto de que se produzca una transmision onerosa
del inmueble, de acuerdo con lo establecido por los planes de rehabilitacion.

6. Los contenidos del convenio de rehabilitacion deberan ser una condicion especial de
la correspondiente licencia de obras.

7. El convenio de rehabilitacién podra contener una clausula de sujecion al derecho de
tanteo y retracto de las transmisiones que se produzcan después de su suscripcion, si
previamente no se ha delimitado un area a tales efectos.

8. El incumplimiento del convenio de rehabilitacion dara lugar a su resolucion y podra
suponer la prohibicion temporal del uso residencial, multas coercitivas, la ejecucion
subsidiaria a cargo de los obligados y la inscripcién en el Registro municipal de solares sin
edificar. La resolucion del convenio no dejara sin efectos, en ningln caso, el destino de las
viviendas protegidas previstas.

9. Los pactos con trascendencia real deberan inscribirse en el Registro de la Propiedad.

TiTULO IV

De la politica de protecciéon y promocién de la vivienda

CAPITULO |

De la politica de proteccion

Articulo 22. De la proteccién en materia de vivienda.

1. La oferta, la promocién y la publicidad dirigidas a la venta o el arrendamiento de
viviendas se ajustara a la normativa vigente en la materia, de manera que no oculten datos
fundamentales de los objetos a los que se refieren o puedan inducir a los destinatarios a
ningun tipo de error con repercusiones econdémicas. También es aplicable a los préstamos
hipotecarios y a cualquier otra operacion crediticia destinada a financiar la adquisicion, la
reforma o el alquiler de la vivienda, por todas las partes intervinientes en este tipo de
contratos, tanto si es como deudores como si es como avalistas o terceros hipotecarios.
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2. Los datos, las caracteristicas y las condiciones relativos a la construccion, la situacion,
los servicios, las instalaciones, la adquisicion, la utilizacion y el pago de las viviendas que se
incluyen en la oferta, la promocion y la publicidad son exigibles ulteriormente por la parte
compradora, aunque no figuren expresamente en el contrato de transmision.

3. De la misma manera son vinculantes para los prestamistas todas las condiciones
anunciadas y comunicadas publicamente, y exigibles en cualquier momento por la
contraparte, de conformidad con la legislacién vigente en la materia.

Articulo 23. Proteccién de los consumidores en materia de vivienda.

1. Las adquisiciones y los alquileres de viviendas que tengan consideracién de
relaciones de consumo, seran tutelados y protegidos por la normativa de consumo que
resulte aplicable con el fin de defender el derecho a la vivienda con la maxima agilidad y
eficacia y hacerlos efectivos.

2. La contratacion de productos y servicios crediticios o bancarios para la adquisicion o el
alquiler de una vivienda serd objeto de la misma proteccién establecida en el apartado
anterior.

Articulo 24. Proteccién adicional en materia de vivienda.

1. Las adquisiciones, los alquileres de viviendas y los préstamos hipotecarios para la
financiaciéon de una vivienda solicitados por un consumidor o consumidora a una entidad
financiera o a una empresa 0 a un profesional, se regiran por la normativa de proteccion de
los derechos de los consumidores y usuarios, cualquiera que sea la relacion juridica del
comprador o compradora con la parte vendedora.

2. Las adquisiciones y los alquileres de viviendas o las operaciones crediticias
relacionadas que no tengan la consideracién de relaciones de consumo, se ajustaran al
régimen general de la legislacion civil o mercantil y a las especialidades establecidas en esta

ley.

Articulo 25. Fomento de los sistemas de mediacion extrajudicial.

Las administraciones publicas de las llles Balears fomentardn y promoveran los
diferentes sistemas de mediacion extrajudicial para la resolucion de conflictos en materia de
vivienda, especialmente los que se desarrollen para prevenir y evitar la pérdida de la
vivienda habitual.

Articulo 26. Arrendamientos derivados de procesos hipotecarios.

1. Mediante la suscripcion de convenios, las administraciones de las llles Balears podran
extender los supuestos de proteccion recogidos en la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de
medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, a los grandes tenedores
gue no queden obligados por dicha ley, en el sentido de ofrecer contratos de alquiler para las
personas en situacion de vulnerabilidad que hayan perdido su vivienda habitual como
resultado de procesos de ejecucion hipotecaria.

2. Cuando finalice el plazo moratorio establecido por la Ley 25/2015, de 28 de julio, de
mecanismo de segunda oportunidad, reduccion de la carga financiera y otras medidas de
orden social, podran suscribirse convenios en este sentido con los grandes tenedores de
vivienda para garantizar que estos ofrezcan alternativas de vivienda a las personas
vulnerables que hayan perdido la suya como resultado de procesos de ejecucién hipotecaria.

Articulo 26 bis. Obligacién de oferta de alquiler social respecto a viviendas y terrenos
objeto de procesos judiciales o extrajudiciales, a cargo de grandes tenedores.

1. Antes de adquirir una vivienda resultante de la consecucion de acuerdos de
compensacion o dacién en pago de préstamos o créditos hipotecarios sobre la vivienda
habitual, o antes de la firma de la compraventa de una vivienda que tenga como causa de la
venta la imposibilidad por parte del prestatario de devolver el préstamo hipotecario, el
adquiriente que tenga la condicion de gran tenedor de vivienda debera ofrecer a los
afectados una propuesta de alquiler social, si la adquisicion o la compraventa afecta a
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personas, unidades familiares o unidades de convivencia que no tengan una alternativa
propia de vivienda y que estén en situacion de especial vulnerabilidad. El deber de
comprobar estas circunstancias recae sobre el adquiriente, que debera requerir previamente
la informacion a los afectados.

2. Antes de interponer cualquier demanda judicial de ejecucion hipotecaria o de
ejecucion de titulos no judiciales, el demandante debe ofrecer a los afectados una propuesta
de alquiler social, si el procedimiento afecta a personas, unidades familiares o unidades de
convivencia que no tengan una alternativa propia de vivienda y que estén en situacién de
especial vulnerabilidad, lo que debe comprobar el demandante, requiriendo previamente la
informacion a los afectados, siempre que el demandante tenga la condicién de gran tenedor
de vivienda. El incumplimiento de esta obligacién comporta la imposiciéon de la sancién
administrativa prevista en esta ley pero en ninglin caso obstaculizara, impedira o diferira el
acceso directo a la jurisdiccién en favor del demandante.

3. Una vez verificada la situacion de especial vulnerabilidad y formulada la oferta de
alquiler social, en los términos del apartado 5, si los afectados la rechazan, el demandante
no sera sancionado por incumplimiento de la obligacién de ofrecer un alquiler social si inicia
el procedimiento judicial.

4. La oferta obligatoria de alquiler social a que hacen referencia los apartados 1 y 2
anteriores se comunicard, en un plazo de tres dias habiles desde su realizacién, al
organismo competente en materia de vivienda.

5. A efectos de lo establecido en los apartados 1 y 2 anteriores, para que la propuesta
pueda ser considerada de alquiler social debe cumplir los siguientes requisitos:

a) Fijar rentas que garanticen que el esfuerzo para el pago del alquiler no supera el 30%
de los ingresos ponderados de la persona, la unidad familiar o de convivencia.

b) Ofrecer preferentemente la vivienda afectada por el procedimiento o, alternativamente,
una vivienda ubicada dentro del mismo término municipal, salvo que se disponga de un
informe de los servicios sociales municipales que acredite que el traslado a otro término
municipal no afectara negativamente a la situacion de especial vulnerabilidad de la persona,
unidad familiar o de convivencia.

Articulo 26 ter. Derecho de tanteo y retracto sobre la totalidad de un inmueble.

1. Cualquier transmisién del dominio de la totalidad de un inmueble que disponga de mas
de una vivienda, cuando al menos una de ellas esté arrendada, quedara sujeta a un derecho
de tanteo y retracto legal a favor de la consejeria competente en materia de vivienda u otro
ente del sector publico que ésta designe.

A los efectos del derecho de tanteo y retracto previstos en esta Ley, se considerara
transmision el cambio producido en la sociedad propietaria del inmueble como consecuencia
de la fusién, transformacién o escisién de la sociedad, asi como la venta de las acciones o
participaciones sociales que representen un porcentaje superior al 50% de su capital social.

2. El ejercicio de este derecho de tanteo y retracto estara sujeto a los términos previstos
en la normativa aplicable a efectos de notificacion y ejercicio del mismo.

3. La Administracién de la Comunidad Auténoma ejercerd los derechos de adquisicién
preferente en beneficio propio, del municipio, del consejo insular, de otras entidades
vinculadas que dependan de estos, o de sociedades mercantiles de capital integramente
publico.

Articulo 26 quater. Derechos de adquisicion preferente en las transmisiones entre grandes
tenedores respecto a viviendas y terrenos adquiridos en procesos judiciales o extrajudiciales.

1. La transmision entre grandes tenedores de las viviendas, finalizadas o no finalizadas,
y de los terrenos, situados en suelos clasificados como urbanos o urbanizables, que hayan
sido adquiridos en un proceso de ejecucion hipotecaria, en un proceso de ejecucion basada
en titulos no judiciales o mediante compensacion o pago de deuda con garantia hipotecaria,
esta sujeta al derecho de tanteo y retracto de la Administracion de la comunidad auténoma.
Este derecho de adquisicion preferente afecta a la primera y posteriores transmisiones de los
bienes inmuebles mencionados llevadas a cabo a partir del 6 de marzo de 2020, de forma
gue estas transmisiones estan sujetas a los derechos de tanteo y retracto previstos en este
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precepto aunque no sea el gran tenedor transmitente quien haya adquirido la titularidad del
inmueble en el proceso judicial o extrajudicial y con independencia de la fecha en que los
inmuebles hayan sido adquiridos en aquel proceso.

Excepto prueba en contrario, la adquisicion mediante compensacion o pago de deuda
con garantia hipotecaria se presume también en los supuestos en que la vivienda o el
terreno es adquirido por una entidad perteneciente al mismo grupo de sociedades del
acreedor hipotecario.

A los efectos del derecho de tanteo y retracto previsto en esta ley, también se considera
transmision el cambio producido en la sociedad propietaria del inmueble como consecuencia
de la fusién, transformacion o escision de la sociedad, asi como la venta de las acciones o
participaciones sociales que representen un porcentaje superior al 50% de su capital social.

2. En el caso de transmisiones conjuntas que afecten a varias viviendas o terrenos, la
administracion puede ejercer estos derechos de adquisicion preferente sobre determinados
bienes inmuebles o sobre la totalidad de los mismos.

3. La Administracién de la comunidad autbnoma puede subscribir convenios u otros
instrumentos juridicos adecuados con los municipios, los consejos insulares o las
sociedades mercantiles de capital mayoritariamente puablico, a efectos de regular el marco
juridico que permitird realizar cesiones del derecho de adquisicion preferente en los
supuestos de transmisiones previstas en este precepto durante la vigencia de este convenio
0 instrumento juridico.

Siempre que se haya subscrito un convenio u otro instrumento juridico, y durante su
vigencia, las cesionarias podran ejercer los derechos de tanteo y retracto directamente o, en
el caso de administraciones publicas, a través de cualquier ente del sector publico
instrumental en que hayan delegado las competencias en materia de vivienda, de
conformidad con las condiciones y el procedimiento establecidos en el convenio o
instrumento juridico formalizado.

El convenio o instrumento juridico adecuado incluird la vigencia temporal de los
acuerdos, las condiciones relativas al destino de los bienes inmuebles, los criterios para su
adjudicacién y el procedimiento que se tiene que seguir para hacer efectivas las cesiones,
respetando las normas y los plazos establecidos en esta ley. En todo caso, la Administracion
de la comunidad auténoma de las llles Balears se reserva la preferencia en el ejercicio de
estos derechos. Estos convenios o instrumentos se publicaran en el Butlleti Oficial de les
llles Balears.

La administracién o entidad cesionaria que ejerza los derechos de adquisicién preferente
asumira integramente los gastos que genere la transmision, asi como el pago del precio y
otros gastos derivados, directa o indirectamente, de la transmision.

Corresponde a la cesionaria el ejercicio del derecho, como también el cumplimiento de
los tramites establecidos en esta ley y en los acuerdos vigentes subscritos con la
administracion cedente.

4. La administracion o entidad cesionaria destinara el bien adquirido en el ejercicio del
derecho de tanteo o de retracto previsto en este precepto a proporcionar viviendas,
alojamientos dotacionales o cualquier otra solucién habitacional. Este bien inmueble puede
ser gestionado directamente o mediante entidades del tercer sector.

Las posteriores transmisiones de estos inmuebles estan sujetas al derecho de
adquisicién preferente de la Administracién de la comunidad auténoma, que se ejercera en la
forma y siguiendo el procedimiento previsto en este articulo y en los articulos 26 quinquies y
26 sexies.

5. Cuando se ejerzan los derechos de adquisicion preferente mediante tanteo o retracto,
la adquisicion de las viviendas o terrenos sera siempre por el mismo precio y en las mismas
condiciones de adquisicién comunicadas para el ejercicio del tanteo o en que efectivamente
se haya producido la transmisién en caso de retracto.

Articulo 26 quinquies. Procedimiento para el ejercicio del derecho de tanteo en las
transmisiones entre grandes tenedores respecto a viviendas y terrenos adquiridos en
procesos judiciales o extrajudiciales.

1. El gran tenedor transmisor del bien inmueble notificara al Instituto Balear de la
Vivienda (IBAVI) la decision de transmitir la vivienda o el terreno sujetos a derecho de tanteo
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y retracto previsto en el articulo 26 quater, de acuerdo con el articulo anterior. La notificacion,
firmada por el transmitente, incluir4, como minimo, los datos y la documentacién acreditativa
siguientes:

a) Los datos del gran tenedor titular del bien inmueble objeto de transmision y del gran
tenedor interesado en la adquisicién.

b) Los datos de identificacién del inmueble y, en su caso, de sus anexos, incluidos los
datos catastrales, asi como la valoracién justificada sobre su estado de conservacion. Se
aportaran fotografias en las que se puedan apreciar las caracteristicas del inmueble y de su
estado de conservacion.

c) La declaracién expresa del estado de las cargas, los gravamenes, las limitaciones o
las deudas que afecten el inmueble, incluidos los gastos de la comunidad de propietarios.

d) La declaracion expresa del estado de ocupacion del inmueble, con indicacion del titulo
y de las condiciones de la ocupacion, en su caso. Se aportardn los documentos
contractuales o judiciales acreditativos del estado de ocupacion, si el inmueble no se
encuentra libre de ocupantes.

e) El precio de la transmisién, con indicacion de si estan incluidas las cargas, si las hay, y
la forma de pago prevista.

f) Cualquier otra condicion esencial de la transmisién, como también otra informacién y
documentacién complementaria que sea necesaria para la valoracion de la situacion fisica,
juridica, urbanistica y de ocupacion de los inmuebles objeto de transmisién.

2. El derecho de tanteo puede ejercerse en el plazo de dos meses a contar a partir del
dia siguiente al de la fecha en que haya tenido entrada en el Registro General del Instituto
Balear de la Vivienda (IBAVI) la notificacién de la voluntad de transmitir con el contenido
descrito en los anteriores apartados. Este plazo puede ser suspendido o ampliado de
acuerdo con lo dispuesto en la normativa reguladora del procedimiento administrativo
comun.

En cualquier caso, si la notificacion del gran tenedor transmisor esta incompleta o es
defectuosa, se le puede requerir para que la subsane en un plazo que no puede ser superior
a veinte dias. El plazo para el ejercicio del derecho de tanteo queda en suspenso por el
tiempo que transcurra entre la notificacion del requerimiento y su cumplimiento efectivo por
parte de la persona destinataria, sin perjuicio de la aplicaciéon del régimen sancionador que
corresponda.

El gran tenedor transmitente esta obligado a comunicar cualquier cambio que se
produzca en la situacion fisica, juridica, urbanistica o de ocupacion del inmueble o cualquier
otra circunstancia, respecto a la naotificacion referida en el apartado 1 anterior, que se
produzca en el plazo previsto para ejercer el derecho de tanteo. En este caso, el plazo de
dos meses para ejercer el derecho de tanteo vuelve a iniciarse a partir de la fecha en que ha
tenido entrada en el Registro General del IBAVI la nueva comunicacion, sin perjuicio de la
aplicacion del régimen sancionador que corresponda.

3. Una vez notificada la decision de transmitir, el gran tenedor titular esta obligado a
mostrar el inmueble a la administracion o entidad cesionaria del derecho cuando la misma se
lo solicite. El incumplimiento de este deber en la fecha sefialada suspende el plazo de
ejercicio del derecho de tanteo hasta la fecha del cumplimiento efectivo, sin perjuicio de la
aplicacion del régimen sancionador que corresponda.

4. Si se agota el plazo previsto para ejercer el derecho de tanteo y el IBAVI, la
administracion o la entidad cesionaria no ha notificado su voluntad de ejercerlo, se entendera
gue se renuncia a ejercer el derecho con relacion a esta transmision y el gran tenedor titular
puede transmitir el inmueble en las mismas condiciones que se hayan notificado y de
acuerdo con el régimen que le resulte de aplicacion.

El IBAVI, la administracion o la entidad cesionaria puede comunicar al gran tenedor
transmitente su renuncia a ejercer el derecho de tanteo antes de que finalice el plazo
previsto para su ejercicio.

Los efectos liberadores derivados de la notificacion de la voluntad de transmitir el bien
inmueble y del transcurso del plazo de dos meses para el ejercicio del derecho de tanteo
caducan al cabo de seis meses desde que se haya realizado la notificacion. Cualquier
transmision que se lleve a cabo una vez transcurrido este plazo requiere una nueva
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notificacién y, si no se realiza, el inmueble se entendera transmitido sin notificacion a efectos
del ejercicio del derecho de retracto.

5. El derecho de tanteo se ejercera mediante una notificacién al gran tenedor
transmitente, que recogerd, al menos, el siguiente contenido:

— La identificacién de la administracién, el ente del sector publico o la entidad que ejerce
el tanteo.

— Las razones que justifican el ejercicio del derecho.

— El plazo para formalizar la escritura de compraventa.

Una vez ejercido el derecho de tanteo, los grandes tenedores titulares de los bienes
inmuebles sobre los que se ejerce compareceran ante el notario designado por quien ejerce
el derecho con objeto de formalizar la escritura de compraventa a favor del IBAVI, la
administracion o la entidad cesionaria del derecho en el dia y la hora que hayan sido
convocados. La formalizacion del tanteo con el otorgamiento de la correspondiente escritura
publica de compraventa se llevard a cabo en el plazo maximo de tres meses a contar desde
la recepcién de la notificacion relativa al ejercicio de este derecho.

El gran tenedor transmitente esta obligado a comunicar cualquier cambio que se
produzca en la situacion fisica, juridica, urbanistica o de ocupacion del inmueble o cualquier
otra circunstancia respecto a la natificacion referida en el apartado 1 anterior que se
produzca dentro del plazo previsto para la formalizacion de la compraventa, una vez ejercido
el derecho de tanteo, sin perjuicio de la aplicacion del régimen sancionador que corresponda
y del ejercicio de las correspondientes acciones judiciales por parte de la administracion o
entidad cesionaria.

Articulo 26 sexies. Procedimiento para el ejercicio del derecho de retracto en las
transmisiones entre grandes tenedores respecto a viviendas y terrenos adquiridos en
procesos judiciales o extrajudiciales.

1. Los grandes tenedores adquirientes de los bienes inmuebles sujetos al derecho de
tanteo y retracto previsto en el articulo 26 quater deben notificar a la Consejeria de Movilidad
y Vivienda la adquisicion efectuada en el plazo de quince dias a contar desde el dia
siguiente de la misma, mediante una comunicacion realizada en el Registro General de la
Consejeria de Movilidad y Vivienda que indique las condiciones previstas en el apartado 1
del articulo anterior y una copia del documento en que se haya formalizado.

2. Se puede ejercer el derecho de retracto en los casos de bienes inmuebles que se
hayan transmitido infringiendo lo previsto en el articulo anterior o cuando se produzca
cualquiera de las siguientes circunstancias:

a) Si, habiéndose efectuado las notificaciones de la transmision legalmente exigidas, se
ha omitido cualquiera de los requisitos legales.

b) Si se ha producido la transmision después de haber caducado los efectos liberadores
derivados de la notificacion de la voluntad de transmitir la vivienda o el terreno, o si la
transmision se ha producido antes de que acabe el plazo para ejercer el derecho de tanteo.

c) Si la transmisién se ha realizado en condiciones diferentes de las fijadas por la
notificacion.

3. Este derecho se ejercera en el plazo de tres meses a contar a partir del dia siguiente
al de la fecha en que haya tenido entrada en el Registro General de la Consejeria de
Movilidad y Vivienda la notificacion de la transmisidon realizada por el gran tenedor
adquirente. Si no se lleva a cabo la notificacion, el plazo de tres meses se contara desde que
la consejeria tenga conocimiento de la transmisién efectuada y de sus condiciones.

4. El procedimiento para el ejercicio del derecho de retracto se iniciara mediante una
resolucion del consejero de Movilidad y Vivienda o, en su caso, del 6rgano competente de la
cesionaria del derecho, en la que se hara constar la existencia de causa bastante para el
ejercicio de este derecho.

Se otorgara al gran tenedor interesado un plazo de audiencia de diez dias para que
presente las alegaciones que considere oportunas respecto a las causas que motivan el
inicio del procedimiento de retracto y para que aporte las facturas y los justificantes de pago
de los gastos asociados a la transmision del bien inmueble y los relativos a los gastos Utiles
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y necesarios que se hayan realizado sobre el inmueble, asi como cualquier otra
documentacién necesaria para ejercer correctamente el retracto.

El plazo para ejercer el derecho de retracto se puede suspender o ampliar de acuerdo
con lo dispuesto en la normativa reguladora del procedimiento administrativo comun.

5. El gran tenedor titular esta obligado a mostrar la vivienda o el terreno a la
administracion cuando la misma se lo solicite. El incumplimiento de este deber en la fecha
sefialada suspende el plazo para ejercer el derecho de retracto hasta la fecha de su
cumplimiento efectivo, sin perjuicio de la aplicacion del régimen sancionador que
corresponda.

6. El derecho de retracto se ejerce mediante una notificacién al gran tenedor adquiriente
gue recogera, al menos, el siguiente contenido:

— La identificacién de la administracion, del ente del sector publico o de la entidad que
ejerce el derecho.

— Las razones que justifican el ejercicio del derecho.

— El detalle de los gastos que se estiman asociados a la transmision del bien inmueble o
gue se consideran (tiles y necesarios.

— El plazo para formalizar la escritura de compraventa.

7. La formalizacion de la adquisicidn corresponde a la Administracion de la comunidad
auténoma, a la administracién o al ente al que se haya cedido el derecho de retracto. En
caso de ejercicio del derecho de retracto por parte de la Administracion de la comunidad
auténoma, el IBAVI formalizara la adquisicion del bien o bienes inmuebles objeto de retracto,
a propuesta del consejero de Movilidad y Vivienda.

8. Una vez ejercido el derecho de retracto, los grandes tenedores titulares de los bienes
inmuebles sobre los que se ejerce compareceran ante el notario designado por el IBAVI, la
administracion o la entidad cesionaria del derecho de retracto, con objeto de formalizar la
escritura de compraventa, en el dia y la hora en que hayan sido convocados. La
formalizacion del retracto con el correspondiente otorgamiento de la escritura publica de
compraventa se llevara a cabo en el plazo maximo de tres meses a contar desde la
recepcion de la notificacion relativa al ejercicio de este derecho.

CAPITULO Il

De la promocién

Articulo 27. Ayudas o prestaciones en materia de vivienda.

1. Las administraciones publicas desarrollaran todas las actuaciones necesarias a fin de
gue las ayudas en materia de vivienda previstas en los planes y la hormativa estatal estén al
alcance de todas las personas y para que se facilite su tramitacién. Reglamentariamente se
estableceran los plazos de resolucion, que permitiran una tramitacion agil y efectiva para
poder dar respuesta a las necesidades planteadas. Asimismo, pueden establecer un sistema
de ayudas propio para facilitar el acceso a la vivienda o a la rehabilitacion, o para paliar
situaciones de dificultad del mantenimiento de los suministros basicos, entre otras.

2. Las ayudas publicas orientadas a garantizar el acceso a la vivienda se estableceran
siempre de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Ingresos totales de la unidad familiar o de convivencia.

b) Patrimonio de la unidad familiar o de convivencia.

¢) Nimero de miembros de la unidad familiar o de convivencia.

d) Sectores preferentes, tal y como se definen en la legislacién especifica.

e) El precio de referencia del mercado de alquiler de vivienda por distritos, barrios,
municipios o islas, segun el caso.

3. Las caracteristicas, las condiciones de otorgamiento, las personas beneficiarias, las
compatibilidades y los otros aspectos de las ayudas mencionadas se desarrollaran por
medio del correspondiente instrumento que los regule.

—20_



CODIGO DE LA VIVIENDA DE LAS ISLAS BALEARES
8§ 2 Ley de la vivienda de las llles Balears

Articulo 28. Programa de cesién de viviendas.

1. Las administraciones, en el ambito de sus competencias, creardn programas
especificos de cesién de viviendas para incentivar a los propietarios de viviendas
desocupadas a ponerlas en el mercado de alquiler a precios asequibles mediante la cesién
temporal de su gestién a la administracion publica con las condiciones y los requisitos que se
establezcan reglamentariamente.

2. Se podran suscribir convenios para gestionar los programas de cesién de viviendas
con los consejos insulares, con entes locales o con entidades privadas especializadas en la
materia.

Articulo 29. Viviendas de insercion.

Las administraciones publicas velardn para que los servicios sociales de las diferentes
administraciones y las entidades sin animo de lucro que llevan a cabo actividades y
programas de insercién social puedan disponer de un volumen de viviendas de insercion
suficiente para atender las necesidades de los sectores de la poblacion que lo requieren.

Articulo 30. Convenios de colaboracién con grandes tenedores.

1. Las administraciones, en el ambito de sus competencias, pueden suscribir convenios
de colaboracion con los grandes tenedores, de acuerdo con la definicion que hace esta ley,
con el fin de incrementar la oferta de alternativas de vivienda que permita dar una respuesta
adecuada a la necesidad de alojamiento.

2. Los convenios de colaboracion pueden incluir otras prestaciones, incluso de
naturaleza econémica o financiera, dirigidas a incrementar la oferta de alternativas de
vivienda, o el acceso a estas, a cargo de las entidades que los suscriban.

Articulo 31. Actuaciones preventivas.

Las administraciones competentes impulsardn politicas orientadas a erradicar las
situaciones de sobreocupacion y de infravivienda, y a potenciar la incorporacion en el
mercado de las viviendas desocupadas.

En relacidn con los expedientes resultantes de las inspecciones de viviendas donde se
detecte la necesidad de intervencion de los respectivos servicios sociales locales, debera
informarse a los mismos y podran contar con el adecuado informe de los servicios sociales
del IBAVI.

CAPITULO IlI

Acompaiamiento a la ciudadania en materia de vivienda

Articulo 32. Servicio de acompafiamiento en materia de vivienda.

1. Se crea el Servicio de acompafiamiento en materia de vivienda, adscrito al Instituto
Balear de la Vivienda (IBAVI), de acceso universal y gratuito.

2. El funcionamiento de este servicio de &mbito autondmico sera independiente respecto
a los que hayan creado o puedan crear los entes locales en el &mbito de sus competencias.

3. La organizacion y el funcionamiento de este servicio se estableceran en la oportuna
normativa de desarrollo.

Articulo 33. Funciones del Servicio de acompafiamiento en materia de vivienda.

1. El Servicio de acompafiamiento en materia de vivienda ofrece un asesoramiento
voluntario y gratuito a las personas fisicas en los procesos de acceso a la vivienda y de
defensa de esta.

2. El Servicio de acompafiamiento proporcionara, como minimo, acompafamiento social,
en su caso, asesoramiento juridico y técnico especializado y personalizado en relacion con:

a) Las situaciones de pérdida o de dificultad en el pago de las obligaciones econémicas
vinculadas a la vivienda habitual: sobreendeudamiento, reestructuracion de la deuda
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hipotecaria, impago o retraso en el pago de las cuotas hipotecarias o las rentas del alquiler y
dacién en pago de la vivienda habitual.

b) Las obligaciones precontractuales y las posibles clausulas abusivas en la financiacion,
el arrendamiento o la compraventa de viviendas, con traslado posterior de las incidencias
detectadas a la administracion competente en materia de consumo.

c) El alquiler o la compra de una vivienda.

d) La informacién sobre las ayudas existentes en materia de vivienda.

e) El acompafamiento, el asesoramiento y la gestiobn relativa a la garantia del
mantenimiento de los suministros basicos.

f) La financiacion relacionada con la vivienda.

Articulo 34. Convenios o acuerdos de colaboracion.

El Instituto Balear de la Vivienda (IBAVI) gestionard este servicio y podra suscribir
convenios o acuerdos de colaboracion con los ayuntamientos, los consejos insulares, asi
como con el resto de administraciones publicas, las asociaciones, los colegios profesionales
y otras entidades sin &nimo de lucro para la prestaciéon del servicio de acompafiamiento.
Este servicio actuara de manera independiente a aquellas iniciativas que puedan poner en
marcha en materia de vivienda otras administraciones publicas y entidades privadas sin
animo de lucro, por lo que se buscaran las férmulas mas adecuadas para coordinar los
esfuerzos y complementar el asesoramiento que en materia de vivienda se ofrezca
gratuitamente a la ciudadania.

Articulo 35. Servicio de vivienda desocupada.

1. Se crea la Oficina de vivienda desocupada.

2. La Oficina de vivienda desocupada llevara el registro de viviendas desocupadas de las
llles Balears que establece el articulo 38 de esta ley y el seguimiento del estado de cada una
de estas. Igualmente, la oficina impulsara la ocupacién para alquiler, cesiéon de uso u otros
mecanismos alternativos de estos inmuebles y funcionard& como intermediario entre
propietarios y arrendatarios.

3. El Instituto Balear de la Vivienda puede suscribir convenios o acuerdos con los
ayuntamientos y los consejos insulares para colaborar en la recogida de datos y en la puesta
en marcha de la intermediacién entre propietarios y arrendatarios.

CAPITULO IV

De las viviendas desocupadas

Articulo 36. La vivienda desocupada.

1. Se entiende por vivienda desocupada la que permanece deshabitada de manera
continuada durante un tiempo superior a dos afios, sin ninguna causa que justifigue su
desocupacion, segun establece esta ley y la normativa de desarrollo.

2. Se considera que hay una causa justificada para la desocupacion continuada en los
siguientes casos:

a) Que la vivienda esté pendiente de la resoluciéon de algun litigio que afecte a los
derechos derivados de la propiedad.

b) Que la vivienda esté ocupada ilegalmente.

¢) Que la vivienda esté gravada con algun derecho real o carga que impida ocuparla.

d) Que sea una vivienda de segunda residencia, siempre que no se encuentre en un
area declarada de emergencia habitacional o que no pertenezca a un gran tenedor de
viviendas.

e) En los supuestos de traslado de domicilio por motivos laborales, de estudios, de salud,
de dependencia o de emergencia social, acreditados debidamente.

f) Que haya otras causas, diferentes de las anteriores, debidamente acreditadas que
impidan de forma justificada la ocupacion de la vivienda.
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3. Los grandes tenedores de vivienda tendran la obligacion de dar cumplimiento a la
funcion social de la misma mediante su uso habitacional efectivo. El incumplimiento de la
referida obligacion durante un tiempo superior a dos afos, acreditada con la inscripcion de la
vivienda en el Registro de viviendas desocupadas, sera causa bastante de interés social
para proceder a la expropiacién forzosa del uso temporal de aquellas viviendas que se
encuentren inscritas en el Registro, siempre que se den las circunstancias establecidas en el
articulo 42 de esta Ley y conforme al procedimiento establecido en la legislacién sobre
expropiacion forzosa.

4. La transmisién entre grandes tenedores de las viviendas inscritas en el Registro de
viviendas desocupadas estd sujeta al derecho de tanteo y retracto a favor de la
Administracién de la comunidad auténoma. Este derecho de adquisicién preferente esta
vigente mientras las viviendas se mantienen inscritas en el Registro de viviendas
desocupadas y afecta a la primera y posteriores transmisiones de la vivienda. Para el
ejercicio del derecho de tanteo y retracto son de aplicaciéon los articulos 26 quater, 26
guinquies y 26 sexies.

Articulo 37. Medidas para evitar la desocupacion.

1. La consejeria competente en materia de vivienda, en coordinacién con los consejos
insulares y las administraciones locales, impulsara politicas de fomento para potenciar la
incorporacion en el mercado, preferentemente en régimen de alquiler, de las viviendas
desocupadas. Con esta finalidad, velard para evitar situaciones de desocupacién de
viviendas y aprobara los correspondientes programas de inspeccion.

2. A estos efectos, se podran adoptar, entre otras, las siguientes medidas:

a) El fomento de la rehabilitacion de las viviendas que estén en mal estado para poder
ser alquiladas.

b) Los programas de cesion de las viviendas desocupadas a la administracion publica a
fin de que las gestione en régimen de alquiler mediante un acuerdo con respecto a las
condiciones de la cesion y el pago de la renta.

¢) Medidas de cardcter fiscal.

3. Se podran adoptar las medidas establecidas en la legislacion vigente con el fin de
evitar un uso inadecuado de las viviendas.

Articulo 38. Registro de viviendas desocupadas.

1. Se crea el Registro de viviendas desocupadas, de caracter administrativo, autonémico
y bajo la dependencia organica de la consejeria competente en materia de vivienda,
mediante su adscripcion a la direccién general competente en esta materia.

2. Este registro tiene por objeto el control y el seguimiento de las viviendas que se
encuentren en situacion legal de desocupacion y correspondan, por cualquier titulo, a
grandes tenedores de vivienda.

3. Reglamentariamente se establecera el procedimiento de inscripcién, modificacién y
cancelacién de los datos del Registro, asi como todas las disposiciones que sean necesarias
para su correcto funcionamiento. Mientras no se haya aprobado esta normativa, sera
aplicable lo que se establece en los siguientes articulos.

Articulo 39. Inscripcion en el Registro.

1. Los grandes tenedores de vivienda tienen la obligacién de comunicar a la Consejeria
de Movilidad y Vivienda sus viviendas desocupadas para que se inscriban en el Registro.

2. En la comunicacion de viviendas desocupadas se hara constar, como minimo, su
situacién; su precio de adquisicion o de adjudicacidn; su superficie Gtil; si es una vivienda
libre o con proteccién publica y, en este caso, si es de régimen de venta o de alquiler; el
titulo legal de adquisicién y, en su caso, la fecha de la ejecuciéon o dacion en pago; y la
referencia catastral de la vivienda.

3. Las situaciones de desocupacién de viviendas que se produzcan con posterioridad a
la entrada en vigor de esta ley se comunicaran a la Consejeria de Movilidad y Vivienda en el
plazo de un mes.
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4. Los grandes tenedores de vivienda tienen la obligacién de comunicar a la Consejeria
de Movilidad y Vivienda cualquier cambio con respecto a su situacién. En caso de cambio de
la titularidad del inmueble se hara constar en la comunicaciéon, como minimo, el nombre y el
namero de identificacion fiscal del nuevo titular, aportandose la acreditaciéon documental del
cambio.

5. La transmisién de viviendas desocupadas mediante cualquier titulo entre grandes
tenedores no interrumpe ni reinicia el computo del plazo de dos afios necesario para
considerarlas desocupadas a los efectos previstos en esta ley.

Articulo 40. Actuaciones de inspeccion.

1. Con el fin de poder hacer efectivo el derecho de acceso a la vivienda a la ciudadania
de las llles Balears, especialmente a las personas que se encuentran en situaciones de
especial vulnerabilidad, la Consejeria de Movilidad y Vivienda llevara a cabo todas las
actuaciones inspectoras y comprobaciones que sean necesarias para determinar si las
viviendas efectivamente desocupadas constan en el Registro.

A tal efecto, los grandes tenedores de vivienda tienen la obligacion de facilitar la
informacion o la documentacion requerida por la administracion y permitir, en todo momento,
el acceso a las viviendas mencionadas a los agentes inspectores y al personal facultativo
adscrito a la Consejeria de Movilidad y Vivienda.

2. Esta inscripcién en el Registro la efectuara de oficio la administracién en caso de que
se identifiguen viviendas desocupadas no inscritas, con independencia de la sanciéon que
pueda corresponder.

Articulo 41. Obligacion de colaboracion.

1. Con el fin de acreditar la desocupacién de una vivienda, la consejeria competente en
materia de vivienda, y los consejos insulares y ayuntamientos, dentro de su &mbito territorial
y competencial, pueden pedir la colaboracién a cualquier persona fisica o juridica que pueda
aportar informacion.

En particular, estan obligados a prestar colaboracion:

a) Las compafiias suministradoras y las entidades gestoras de los servicios de agua,
gas, electricidad o telecomunicaciones en relacién con los consumos anormales de los
servicios suministrados.

b) Las entidades locales respecto del censo o el padrén municipal.

c¢) Los funcionarios publicos en relacion con los actos, las escrituras u otros documentos,
a fin de conocer al titular de la vivienda.

d) Las personas fisicas o juridicas relacionadas con la promocién y la intermediacion
inmobiliaria con respecto a la informacién que sea relevante para determinar el destino o el
uso de las viviendas.

e) Las comunidades de propietarios y los administradores de fincas.

f) Los grandes tenedores de vivienda.

2. Se considerara que hay consumos anormales de los servicios suministrados cuando
no se justifique el consumo minimo de agua, gas y electricidad que corresponde a una
persona para un uso residencial. Mientras no se produzca el desarrollo reglamentario, se
considerara consumo minimo la tercera parte del consumo medio de agua, electricidad y gas
por persona segun los datos facilitados por la empresa suministradora.

Articulo 42. Cesién de viviendas desocupadas de grandes tenedores.

1. Los grandes tenedores que dispongan de inmuebles inscritos en el Registro de
viviendas desocupadas cederan su gestion al Instituto Balear de la Vivienda (IBAVI), por el
plazo minimo establecido para un alquiler de vivienda habitual en la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de arrendamientos urbanos, prorrogable por mutuo acuerdo de las partes,
siempre que se verifiquen las siguientes circunstancias objetivas:

a) Cuando exista una necesidad objetiva de vivienda o se den dificultades de acceso a la
misma por parte de la ciudadania, anteponiendo el interés publico general al particular del
gran tenedor, hecho que se entendera acreditado siempre que existan personas inscritas en
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el Registro publico de demandantes de viviendas protegidas cuyas peticiones no se puedan
atender con el parque de vivienda publica disponible.

b) Cuando las medidas adoptadas por las diferentes administraciones publicas para
resolver los problemas de acceso a la vivienda no sean suficientes para atender la
necesidad objetiva de vivienda, se podra exigir a los grandes tenedores la cesion de
viviendas desocupadas.

2. Se garantizara en todo caso una justa compensacion a los grandes tenedores por las
viviendas desocupadas que se cedan al IBAVI, que puede ser superior a la renta de alquiler
gue pague el arrendatario de la vivienda. Esta compensacién se calculara de acuerdo con la
legislacion estatal en materia de expropiacion forzosa.

3. El nimero de solicitudes inscritas en el Registro publico de demandantes de viviendas
protegidas que no se hayan podido atender durante el Gltimo afio constituye el limite maximo
del nimero de viviendas desocupadas sobre las que se puede reclamar su cesién al IBAVI.

4. La cesion de viviendas desocupadas queda limitada por las disponibilidades
presupuestarias del IBAVI.

5. Se determinara reglamentariamente el procedimiento para reclamar esta cesion de
viviendas desocupadas de acuerdo con las mencionadas condiciones, que podra definir el
modelo de contrato y el resto de las condiciones aplicables a la cesion.

6. Los grandes tenedores de vivienda tienen la obligacién de facilitar la informacion o
documentacién requerida por la administracion y permitir, en todo momento, el acceso a las
viviendas inscritas en el Registro de viviendas desocupadas a los agentes inspectores y al
personal facultativo adscrito a la Consejeria de Movilidad y Vivienda.

CAPITULO V

De la garantia del mantenimiento de los suministros basicos

Articulo 43. Concepto.

1. Sin perjuicio de las competencias estatales o de otras administraciones en esta
materia, la administracion autondémica podra adoptar las medidas y los planes que se
consideren convenientes.

2. Se estableceran reglamentariamente las situaciones de mantenimiento de los
suministros basicos teniendo en cuenta, como minimo, los ingresos y los gastos de la unidad
de convivencia, el nimero de miembros y las situaciones de discapacidad y dependencia
reconocidas.

3. También se podran aplicar las medidas de proteccién que se regulen en los casos en
gue, aunque no se cumpla el requisito de ingresos, ocupe la vivienda alguna persona
afectada por dependencia energética, como es el caso de las personas que para sobrevivir
necesitan maquinas asistidas.

4. Reglamentariamente se establecerdn las condiciones necesarias a la hora de
garantizar el mantenimiento de los suministros basicos.

Articulo 44. Fondo de atencion solidaria de suministros basicos.

Se crea el Fondo autonomico para la atencién solidaria de suministros basicos con el fin
de dar apoyo a los diferentes servicios sociales que atienden las unidades familiares para
hacerse cargo de los compromisos de pago de los servicios de suministro de agua,
electricidad o gas.

Este Fondo autondmico se desarrollara por reglamento y se nutrird, entre otras, de las
aportaciones que hagan las empresas suministradoras y de las administraciones publicas
competentes en esta materia.

Articulo 45. Protocolos de actuacion.

1. Se establecera un protocolo de actuacion con el fin de coordinar las actuaciones de
las familias afectadas, los servicios sociales, las empresas energéticas y otras
administraciones, que permita garantizar el acceso a los suministros basicos de agua
potable, gas y electricidad a las familias en riesgo de exclusién, de acuerdo con lo que se
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establezca reglamentariamente, asi como los correspondientes descuentos o tarifas
reguladas a los que tengan derecho segun su situacion.

2. En todo caso, cuando la empresa suministradora tenga que hacer un corte por impago
de suministro en una vivienda, lo comunicara a la persona interesada, y, en su caso, al
organismo competente de la comunidad autonoma de las llles Balears, de acuerdo con la
normativa aplicable, que dara traslado a los respectivos servicios sociales municipales. En
caso de que se cumplan los requisitos establecidos por la normativa, la empresa
suministradora no procedera a la suspension del suministro y se podran aplicar las ayudas
necesarias establecidas con la finalidad de no generar una deuda a la persona o unidad
familiar. A través del fondo de atencion solidaria de suministros basicos se atendera el pago
a la empresa suministradora de los importes adeudados siempre que se verifique la situacion
de déficit de los suministros basicos.

3. Las empresas comercializadoras informaran de forma regular al 6rgano competente
en materia de servicios sociales, de aquellos suministros de electricidad de personas fisicas
en la residencia habitual con potencia contratada igual o inferior a 10 kW en los que se
hayan detectado impagos, junto con la fecha a partir de la que podria suspenderse el
suministro de electricidad para que puedan adoptarse las medidas necesarias.

4. Las ayudas en el pago de la factura del consumo energético se concederan tanto para
evitar el corte del suministro como para restaurarlo en el supuesto de haberlo interrumpido.

5. En caso de suministros en situacion de fraude, las administraciones y las empresas
suministradoras trabajaran conjuntamente para regularizar la situaciéon del suministro y
eliminar posibles riesgos en las personas o las instalaciones.

6. Las empresas suministradoras informaran a la persona afectada, en cualquier aviso o
comunicacién que haga referencia a la falta de pago del servicio, de la normativa existente
en materia de garantia del mantenimiento de los suministros basicos, asi como de la
posibilidad de acogerse a tarifas reguladas y/o de percibir el bono social.

Articulo 46. Gastos por desconexion y reconexion de suministros de gas natural en
situaciones que impliquen la necesidad de garantia del mantenimiento de los suministros
basicos.

A los efectos del articulo 50 sobre gastos de desconexion y reconexion del Real
Decreto 1434/2002, de 27 de diciembre, se considerara que los cortes de suministro de gas,
en el caso de consumidores en una situacion que implique la necesidad de garantia del
mantenimiento de los suministros basicos, no seran considerados cortes justificados e
imputables al consumidor. Esta condicion implicara que no puede imputarse a los
consumidores vulnerables econémicamente una cantidad equivalente al doble de los
derechos de enganche vigentes por compensacién de los gastos de desconexién. La
situacién de necesidad de garantia del mantenimiento de suministros basicos debera ser
acreditada ante la compafia suministradora de gas mediante informe de la administracién
competente en servicios sociales.

Articulo 47. Acuerdos o convenios de colaboracion.

Las administraciones publicas podran establecer acuerdos o convenios con las
compafiias suministradoras de agua, electricidad y gas, y con los diferentes servicios
sociales, para dotar el Fondo establecido en el articulo 44 de esta ley y para garantizar el
establecimiento de procesos de gestion, asi como que las ayudas establecidas en este fondo
sirvan para atender los pagos que permitan evitar los cortes de suministro o que se apliquen
descuentos en el coste de los consumos minimos.

Articulo 48. Obligacién de informacién.

Las empresas suministradoras informaran, en cualquier aviso o comunicaciéon que haga
referencia a la falta de pago del servicio, de la normativa existente relativa a la garantia del
mantenimiento de los suministros basicos.
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TiTULO V

Mesa Autonémica de la Vivienda

Articulo 49. Definicién.

La Mesa Autondmica de la Vivienda es el érgano colegiado de colaboracion entre las
diferentes administraciones publicas y de participacion de las asociaciones y los agentes
sociales implicados en el sector de la vivienda.

Articulo 50. Funcién.

Es funcion de la Mesa Autonémica de la Vivienda el asesoramiento no preceptivo a
solicitud de su presidente sobre las siguientes cuestiones:

a) La colaboracion, la informacion y la proposicion de criterios referentes al ambito de la
vivienda en las llles Balears.

b) El conocimiento y la informacion sobre proyectos de disposiciones generales que
afectan a la vivienda.

c) La promocién de iniciativas relativas a la mejora del sector de la vivienda.

d) El estudio de férmulas nuevas y creativas para atender la problematica de los jovenes,
de las personas con discapacidades y de otros colectivos.

e) La formulacién de propuestas con el fin de garantizar el derecho a una vivienda digna.

f) Aquellas otras cuestiones que le sean encomendadas por el consejero competente en
materia de vivienda.

g) Fomentar y garantizar la participacion de la sociedad civil en las politicas de vivienda.

h) Ejercer de comisién de seguimiento de esta ley y de observatorio de las politicas y del
estado del derecho a la vivienda en las llles Balears, con produccion de informes y datos
cuantitativos y cualitativos semestrales.

Articulo 51. Desarrollo reglamentario.

1. Se establecera reglamentariamente la composicion, el funcionamiento y la
organizacion de la Mesa Autonomica de la Vivienda, de acuerdo con lo que establece este
titulo y teniendo en cuenta la normativa sobre érganos colegiados.

2. Como minimo, entre sus participantes se debera garantizar la presencia de las
entidades y los grupos de la sociedad civil que defienden los derechos fundamentales,
especialmente el derecho a la vivienda digna y adecuada.

TiTULO VI

Mesa para la garantia del mantenimiento de los suministros basicos

Articulo 52. Definicién.

La Mesa para la garantia del mantenimiento de los suministros basicos es el 6rgano de
consulta no preceptiva, debate y asesoramiento en esta materia, adscrito a la Consejeria de
Territorio, Energia y Movilidad, que tiene que actuar como érgano colegiado, de colaboracion
entre las diferentes administraciones publicas y de participacién de las asociaciones y
agentes sociales implicados en el sector de la energia, la vivienda, el consumo y los
servicios sociales.

Articulo 53. Funcién.

Es funcién de la Mesa para la garantia del mantenimiento de los suministros basicos el
asesoramiento no preceptivo a los 6rganos competentes en las siguientes cuestiones:

a) La colaboracion, la informacion y la proposicidn de criterios y actuaciones referentes al
ambito relativo a la garantia del mantenimiento de los suministros béasicos en las llles
Balears.

b) El diagnostico de la situacion actual de los hogares de las llles Balears con respecto a
la garantia del mantenimiento de los suministros basicos.
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c) La promocién y el seguimiento de iniciativas relativas a la mejora del acceso asequible
por parte de los hogares de las llles Balears a la electricidad o al gas o a ambos recursos al
mismo tiempo, como la mejora de la informacion disponible para la ciudadania en materia de
tarifas energéticas, ahorro energético o acceso al bono social.

d) La informacién a los 6rganos competentes sobre los protocolos que tienen que seguir
las empresas comercializadoras y suministradoras de energia y las administraciones
publicas de las llles Balears ante potenciales cortes de suministro energético por motivos de
impago por falta de recursos.

e) La informacién desde la perspectiva relativa a la garantia del mantenimiento de los
suministros basicos y del derecho al acceso a la energia sobre las cuestiones tratadas en el
Consejo Asesor de la Energia y en el Consejo Balear de Consumo.

f) Aquellas otras cuestiones que le sean encomendadas por el consejero competente en
materia de energia.

Articulo 54. Desarrollo reglamentario.

Se estableceran reglamentariamente la composicion, el funcionamiento y la organizacion
de la Mesa para la garantia del mantenimiento de los suministros basicos, de acuerdo con lo
gue establece este titulo y teniendo en cuenta la normativa sobre érganos colegiados.

TiTULO VI

De las fianzas de arrendamiento

CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 55. Obligacién del depésito de fianzas.

1. Las personas o las entidades arrendadoras de fincas urbanas destinadas tanto a
vivienda como a otros usos depositaran en el organismo o el ente al que se atribuya la
gestion, la fianza en metdlico, de acuerdo con lo que establece la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de arrendamientos urbanos.

2. La obligacion anterior y el depdsito mismo de la fianza son exigibles y permanecen
durante el tiempo de vigencia de los contratos correspondientes, sin devengo de interés y en
las siguientes cuantias:

a) Una mensualidad de renta en los contratos de arrendamiento de vivienda.
b) Dos mensualidades de renta en los contratos de arrendamiento por uso diferente al de
vivienda.

3. Cuando sea exigible la prestacion de fianzas para formalizar contratos que afecten a
fincas urbanas en garantia del pago del precio del servicio prestado en virtud del contrato,
las empresas de suministros y servicios complementarios estardn obligadas, con
independencia del nimero de abonados y de la importancia de los nucleos de poblacién, a
depositar este importe en el organismo o ente al que la comunidad auténoma haya atribuido
su gestion.

Articulo 56. Naturaleza y realizacion del depésito.

1. El depdsito obligatorio de las fianzas tiene la consideracion de ingreso de derecho
publico del ente al que la comunidad auténoma haya atribuido o atribuya su gestion.

2. Los depésitos a que hace referencia el articulo anterior seran gratuitos y no
devengaran intereses.

3. El importe de las fianzas depositadas se destinara a inversiones para la promocion, la
construccion y la rehabilitacion de viviendas protegidas; a actuaciones directas en cascos
antiguos o sujetas a procesos de renovacion urbana; a medidas de fomento del alquiler; a la
financiacion de politicas de fomento del derecho a la vivienda, y a la financiacion del servicio
de acompafiamiento en materia de vivienda, siempre que se garantice la devolucion de las
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fianzas que sean reclamadas en el plazo y la forma apropiados, con el porcentaje de reserva
establecido por decreto.

4. Se determinaran reglamentariamente las formas de depdsito, mediante ingreso directo
0 mediante concierto, como también el lugar, la forma y el plazo y el resto de disposiciones
necesarias para su verificacion, asi como también para su devolucion.

Articulo 57. Ejecutividad.

La Conselleria competente en materia de vivienda puede utilizar la via ejecutiva para el
ingreso de las fianzas no depositadas y de las sanciones que se deriven del incumplimiento
de la obligacion de depésito.

Articulo 58. Registro de fianzas de contratos de arrendamiento.

1. Se crea el Registro de fianzas de contratos de arrendamiento de fincas urbanas de las
llles Balears, de caracter administrativo, que depende del organismo o ente al que se
atribuye la gestién de las fianzas, en el que se inscribiran los datos correspondientes a los
contratos de arrendamiento de viviendas, locales, negocios y de suministros o servicios
complementarios, respecto de inmuebles situados en las llles Balears, cuyas fianzas tienen
gue ser objeto de depdsito preceptivo, segln esta ley.

2. Se establecera reglamentariamente su funcionamiento, el procedimiento de
inscripcién, rectificacion y cancelacion, asi como cualesquiera otras disposiciones que sean
necesarias, y teniendo en cuenta la normativa aplicable en materia de confidencialidad y
proteccion de datos de caracter personal.

Articulo 59. EXxigibilidad publica.

Las administraciones publicas competentes exigiran en todo su &mbito de actuacién la
acreditacién del depdésito de fianza, en todos los tramites y gestiones en que se tenga que
presentar un contrato de alquiler.

No es exigible la acreditacion del depésito de la fianza para solicitar, tramitar y conceder
las ayudas para el alquiler que se otorguen a favor de los arrendatarios y que sean
convocadas por cualquier administracién publica de las llles Balears. Esto no exime de la
obligacion de los arrendadores de depositar las fianzas de contratos de alquiler de vivienda,
cuyo incumplimiento constituye una infraccién administrativa tipificada en esta ley.

Articulo 60. EXxigibilidad privada.

Las compafilas y las entidades suministradoras de agua, electricidad, gas,
telecomunicaciones y otros servicios de consumo continuado vinculados a las viviendas,
locales y edificios, exigiran a los arrendatarios la presentacion del contrato de alquiler en
vigor, previamente a llevar a cabo cualquier alta o cambio de titularidad.

Articulo 61. Escritura publica e inscripcion registral.

(Derogado).

TiTULO VIII

De las viviendas protegidas

CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 62. Viviendas protegidas.

1. Se consideran viviendas protegidas las que se encuentren en cualquiera de las
siguientes situaciones mientras dure la vigencia de su calificacién o declaracion:
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a) Las viviendas con calificacion de proteccion oficial, tanto si son de promocion publica
como privada, al amparo del Real Decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre, sobre politica de
viviendas de proteccién oficial, y las declaradas expresamente protegidas en virtud de
normativa especifica o0 norma de desarrollo de planes de vivienda de ambito estatal o
autonomico, sea cual sea la fecha de la declaracion.

b) Las viviendas que cumplan con los requisitos o baremos de proteccién publica que se
determinaran reglamentariamente para otros titulos habilitantes de uso de la vivienda que se
quieran impulsar y priorizar, como la cesion de uso, el derecho de superficie u otros.

2. En todo caso, a fin de que una vivienda sea calificada como protegida tiene que
cumplir, como minimo, los siguientes requisitos:

a) Tiene que destinarse a domicilio habitual y permanente, sin que pueda ser destinada a
segunda residencia o a cualquier otro uso, salvo las excepciones que se puedan establecer
reglamentariamente.

b) Tiene que estar sometida a un precio maximo de venta y renta en funcion de la
superficie Util total de la vivienda y del resto de requisitos que se puedan establecer
reglamentariamente.

3. También tienen la consideracién de protegidos todos los elementos, como garajes,
trasteros, locales y otros elementos asimilables, que a este efecto se incluyan o consten en
la calificacién definitiva de vivienda protegida correspondiente.

Articulo 63. Tipo de promocion.

1. Las viviendas protegidas pueden ser de promocién publica o privada.

2. Es promocién publica la llevada a cabo por administraciones publicas y empresas o
entidades publicas.

3. Es promocién privada la llevada a cabo por personas fisicas o juridicas privadas,
incluidas las promociones llevadas a cabo por medio de convenios de colaboracién entre
entidades del sector publico y promotores privados.

Articulo 63 bis. indice de intensidad residencial para vivienda protegida.

El indice de intensidad de uso residencial para un solar en suelo urbano cuando el techo
gue se destine a uso residencial sea todo para vivienda protegida sera de una vivienda por
cada 60 m2 de superficie edificable residencial.

Articulo 64. Calificacion de vivienda protegida.

1. Para que una vivienda pueda ser reconocida como vivienda protegida es necesario
obtener la correspondiente calificacién de vivienda protegida. Los anexos no vinculados o los
locales que no estén calificados no tienen la condiciéon de protegidos vy, por lo tanto, se
consideran libres, a todos los efectos.

2. La calificacion es la declaracién administrativa por la que una vivienda, un anexo o un
local puede tener acceso a los beneficios y asume las limitaciones propias del régimen de
proteccién correspondiente. En el ambito territorial de las llles Balears podra ser calificada
como vivienda protegida cualquier vivienda que reciba algun tipo de beneficio de caracter
publico en su promocion o construccion, independientemente de la existencia de ayudas al
promotor o al adquirente.

3. Las viviendas protegidas no pueden estar ocupadas ni usadas hasta que no hayan
obtenido la calificacion definitiva, salvo las excepciones que se puedan establecer
reglamentariamente.

4. Los promotores de viviendas protegidas estan obligados a entregar a los adquirentes
una copia compulsada de la calificacion definitiva en el acto de la firma del contrato o de la
escritura. Asimismo, deben conservar la calificacion definitiva a disposicion de los
adquirentes.

5. Con respecto a las viviendas protegidas, la calificacion definitiva expedida por la
consejeria competente en materia de vivienda sustituye la cédula de habitabilidad en primera
ocupacion.
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Articulo 64 bis. Régimen de acceso a vivienda de proteccion oficial.
a) Personas beneficiarias.

1. Pueden acceder a una vivienda de proteccion oficial las personas que, careciendo de
una vivienda en propiedad, acrediten los ingresos que se concreten mediante acuerdo del
Consejo de Gobierno y cumplan los requisitos que reglamentariamente se establezcan para
el acceso a este tipo de viviendas, debiendo estar inscritas en el Registro publico de
demandantes de viviendas protegidas.

2. En los casos de liquidacion del régimen econémico matrimonial y de parejas de hecho
legalmente constituidas, cuando la vivienda que les hubiera sido adjudicada se atribuya a
uno de los conyuges, no sera necesario el cumplimiento de estos requisitos.

3. En los supuestos de adquisiciones mortis causa, entendiéndose incluidos en este
supuesto los pactos sucesorios, cuando la nueva persona propietaria no cumpla las
condiciones y los requisitos especificos para acceder a una vivienda sujeta a algin régimen
de proteccion, la transmitira o arrendard en el plazo de dos afios a quien cumpla las
condiciones establecidas en la normativa para adquirirla o arrendarla con las mismas
condiciones.

Cuando el derecho de adquisicion de la vivienda por sucesion mortis causa se refiera a
una persona menor no emancipada, no le sera aplicable lo dispuesto en el parrafo anterior.

4. En el supuesto de que, después de producida la adjudicacién de la vivienda de
proteccion oficial de promocion publica y antes de la firma del correspondiente contrato,
muera la persona adjudicataria, se pueden subrogar en esta condicion de persona
adjudicataria los miembros de la unidad familiar o de convivencia que figuren en la solicitud
formulada, y se aplicara, en su caso, y a efectos de designar a la persona adjudicataria, el
orden de prelacion establecido en la legislacion de arrendamientos urbanos.

b) Situaciones excepcionales en el régimen de acceso.

1. Excepcionalmente, pueden acceder a una vivienda de proteccion oficial las personas
gue sean propietarias de otra vivienda cuando esté sujeta a expediente de expropiacién
forzosa, las personas separadas o divorciadas que se encuentren al corriente en el pago de
las pensiones alimentarias y compensatorias y que hayan sido privadas del uso de la
vivienda por sentencia o convenio regulador y las que ocupen alojamientos provisionales
como consecuencia de actuaciones de emergencia o remodelaciones urbanas que impliquen
la pérdida de su vivienda.

2. También pueden adquirir por dacion en pago una vivienda de proteccion oficial las
entidades de crédito que, respecto a las viviendas, hubieran formalizado un préstamo
hipotecario, con el fin de evitar mayores gastos a los propietarios, con la obligacion de
destinarlos exclusivamente a la finalidad y a los destinatarios que determine el régimen
juridico aplicable a aquellas, de conformidad con lo que se prevé en su calificacion como
viviendas de proteccion oficial.

Articulo 65. Visado.

1. Los contratos de compraventa en primeras transmisiones y los contratos de
arrendamiento de las viviendas protegidas asi como de sus anexos se presentaran para ser
visados ante la consejeria competente en materia de vivienda en el plazo de treinta dias a
contar desde su formalizacion.

1.bis. En las segundas y posteriores transmisiones, el adquirente debera presentar una
declaracion responsable del cumplimiento de los requisitos establecidos para la adquisicién
de viviendas protegidas, ante la misma consejeria y en el plazo indicado en el apartado
anterior.

2. También sera preceptivo el visado cuando se trate de constituir o transmitir cualquier
derecho o cesion total o parcial del uso de la vivienda protegida por cualquier titulo admitido
en derecho.

3. Los obligados a presentar la solicitud de visado son los promotores, en la primera
transmision, y, en caso de arrendamiento u otros derechos, la parte arrendadora o titular de
la vivienda.
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4. El visado tiene por objeto comprobar que se cumplen los requisitos para la adquisicion
o el arrendamiento de una vivienda protegida y sus anexos vinculados.

5. Se estableceran reglamentariamente los requisitos y las clausulas obligatorias que
tengan que contener los actos y contratos de primeras y posteriores transmisiones o
cesiones de uso, por cualquier titulo admitido en derecho, de viviendas protegidas y sus
anexos vinculados o locales.

6. Los contratos que no hayan sido visados o para los que no se haya presentado la
preceptiva declaracion responsable no podran ser elevados a escritura publica ni ser objeto
de inscripcién en el Registro de la Propiedad.

Articulo 65 bis. Prohibicion de subarriendo o cesién de uso.

Las viviendas protegidas no pueden ser objeto de subarrendamiento ni de cesién de uso
total o parcial sin autorizacién de la administracion competente.

Articulo 66. Duracion del régimen legal de proteccion.

La duracién del régimen de proteccidon de las viviendas protegidas, tanto si son de
promocién publica como privada, que sean calificadas a partir de la entrada en vigor de esta
ley es permanente, sin posibilidad de descalificacion voluntaria.

Articulo 67. Inscripcion registral y escritura publica.

1. Los promotores de viviendas protegidas estan obligados a elevar a escritura publica,
en el plazo de tres meses a contar desde la fecha de la calificacion definitiva, los contratos
de compraventa formalizados con anterioridad a la calificacion definitiva. Si la compraventa
tiene lugar después de la concesion de la calificacion definitiva, el plazo de tres meses se
contara desde la firma del contrato.

2. Los promotores de viviendas protegidas estan obligados a inscribir en el Registro de la
Propiedad la calificacion definitiva de las viviendas. En las notas simples que se emitan se
hara constar expresamente el nUmero de expediente de la promocién de vivienda protegida
y la fecha de la calificacién definitiva.

Articulo 68. Publicidad.

1. Durante la construccién de las viviendas protegidas se expondra en lugar visible y
accesible un cartel en que se indique que la promocién esta acogida al régimen de vivienda
protegida. Sus dimensiones y otros requisitos que se tienen que incluir en el cartel se
determinaran reglamentariamente.

2. En la publicidad de venta o alquiler que se efectle a través de cualquier medio de
comunicacion o difusién se indicara el régimen legal al que estan acogidas las viviendas, su
superficie Util, su precio de venta y el resto de condiciones.

Articulo 69. Adquisicién de derechos por silencio administrativo.

En ningln caso pueden adquirirse por silencio administrativo derechos relacionados con
las viviendas con proteccion publica en contra de lo que dispone esta ley y sus disposiciones
de desarrollo.

Articulo 70. Registro publico de demandantes de viviendas protegidas.

1. Para participar con garantia de igualdad, publicidad y concurrencia en los
procedimientos de adjudicacion de las viviendas protegidas, sus demandantes deben
inscribirse en el Registro publico de demandantes de viviendas protegidas de la comunidad
auténoma de las llles Balears, creado por la Orden del Consejero de Vivienda y Obras
Pdblicas, de 18 de octubre de 2010, por la que se regulan la organizacion y el
funcionamiento de este registro, o normativa que la sustituya.

2. Esta inscripcion también sera exigible a los adquirentes o arrendatarios de viviendas
protegidas de promocién privada. En todos los casos, se ofreceran estas viviendas a las
personas que consten inscritas en el Registro de demandantes, por orden de inscripcion,
dentro del término municipal donde se haga la promocion. No sera aplicable el criterio del
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orden de inscripcidn a las viviendas protegidas promovidas por cooperativas de vivienda sin
animo de lucro que hayan obtenido esta calificacion ni a las promovidas por cooperativas de
vivienda en régimen de cesién de uso.

3. Este registro tiene caracter de registro administrativo, autonémico, publico, integrado,
Unico e informatizado en el &mbito territorial de la comunidad autonoma de las llles Balears,
en coordinacién con los registros municipales en esta materia.

4. No obstante, puede utilizarse la adjudicacion directa para satisfacer necesidades
urgentes de vivienda derivadas de realojamientos motivados por procesos de rehabilitacion
publica, por expedientes expropiatorios, por situaciones de violencia de género, por
situaciones de emergencia o por otra situacién que se establezca reglamentariamente.

5. Excepcionalmente, puede utilizarse la adjudicacién directa para satisfacer
necesidades urgentes de viviendas derivadas de realojamientos motivados por procesos de
rehabilitacion publica, por expedientes expropiatorios, por situaciones de violencia de
género, por situaciones de emergencia o0 por otra situacibn que se establezca
reglamentariamente.

6. Las viviendas protegidas promovidas por una administracion publica o por un ente
instrumental del sector publico seran ofrecidas a los demandantes que consten inscritos en
el Registro publico conforme al apartado 1 anterior, siguiendo el orden y los criterios que
establecera al efecto cada administracion o ente promotor.

Articulo 71. Registro de viviendas protegidas de las llles Balears.

1. Se creara el Registro de viviendas protegidas de las llles Balears, de titularidad
publica, gratuito y de naturaleza administrativa, adscrito a la consejeria competente en
materia de vivienda.

2. Este registro tiene como objetivo facilitar la gestion y el control del parque de viviendas
protegidas asi como de sus primeras y posteriores transmisiones.

3. Los promotores, en la primera transmisién, y en la segunda y posteriores
transmisiones, el adquiriente, y, en caso de arrendamiento u otros derechos, la parte
arrendadora o titular de la vivienda, estan obligados a inscribir en este registro las viviendas
protegidas asi como los contratos de compraventa, alquiler o cualquier otro titulo de
transmision o cesién sobre estas. También pueden inscribirse los documentos o titulos que
se establezcan reglamentariamente.

4. Este registro es Unico para el territorio de toda la comunidad auténoma de las llles
Balears.

5. Se estableceran reglamentariamente las condiciones, los requisitos y el
funcionamiento de este registro.

Articulo 72. Prioridad de los nuevos titulos de acceso alternativos a la compra en la
promocion de viviendas con proteccion oficial.

La constitucion y la transmision de derechos de superficie, el alquiler a largo plazo y
cualquier concesién administrativa son instrumentos de interés especial, en el marco de esta
ley, para promover viviendas con proteccion oficial en suelo de titularidad publica obtenido
por el cumplimiento del deber de cesion de aprovechamiento urbanistico o en suelo publico.
La politica de subvenciones de los planes de vivienda promovera de manera preferente las
promociones realizadas con estos instrumentos.

Articulo 73. Control e inspeccion de la funcioén social de la vivienda protegida.

Con la finalidad de garantizar de forma permanente la funcién social de la vivienda
protegida, se implementaran anualmente programas de inspeccion en esta materia, para
poner en marcha las medidas correctoras que establece esta ley, en especial las dirigidas a
evitar el lucro mediante el parque de viviendas protegido. Ser& informacion de base de los
denominados programas de inspeccién el cruce actualizado del registro de viviendas con
proteccion publica de las llles Balears y del Registro publico de demandantes de viviendas
protegidas.

—42 —



CODIGO DE LA VIVIENDA DE LAS ISLAS BALEARES
8§ 2 Ley de la vivienda de las llles Balears

CAPITULO Il

De las potestades sobre la vivienda protegida

Articulo 74. Derecho de adquisicion preferente.

1. Los promotores de viviendas protegidas de promocién privada presentaran una oferta
econdmica en relaciéon con estas en el momento de solicitar la calificacion provisional, a fin
de que la consejeria competente en materia de vivienda o el Instituto Balear de la Vivienda
(IBAVI), en el plazo de un mes desde la concesion de la calificacion provisional, pueda
ejercer el derecho de adquisicién preferente. Una vez transcurrido este plazo sin el ejercicio
efectivo de este derecho, el promotor puede iniciar la venta.

2. Los requisitos y las condiciones en que se puede ejercer este derecho de adquisicion
preferente se estableceran reglamentariamente.

Articulo 75. Derechos de tanteo y retracto.

1. Las segundas o posteriores transmisiones entre vivos de las viviendas protegidas y de
sus anexos, incluidos los supuestos de ejecucion hipotecaria, dacion en pago o procesos de
ejecucion basada en titulos no judiciales, durante el periodo legal de proteccién, como
también de los suelos no edificados con calificacion urbanistica para viviendas protegidas o
destino asimilable, estaran sujetas a los derechos de tanteo y retracto legal a favor de la
consejeria competente en materia de vivienda u otro ente del sector publico que se designe.

2. Se exceptuan del ejercicio de los derechos de tanteo y retracto legal las transmisiones
que, cumpliendo los requisitos establecidos para la transmision de una vivienda protegida, se
encuentren en alguno de estos casos:

a) Transmisién entre conyuges, entre miembros de una pareja registrada como pareja de
hecho o entre parientes hasta el segundo grado de consanguinidad.

b) Transmision de una cuota indivisa de la vivienda a favor de otro cotitular. Se entienden
comprendidas en este supuesto las particiones de herencia y las disoluciones de condominio
cuando uno de los titulares adquiera la totalidad de la vivienda.

c) La cesion de la vivienda y sus anexos a la sociedad de gananciales del matrimonio y
su adjudicacién a uno de los integrantes del matrimonio por disolucion de la sociedad de
gananciales.

3. A estos efectos, los propietarios de viviendas protegidas comunicaran a la
administracién o al ente competente la decision de enajenarlas.

4. El ejercicio del derecho de tanteo y retracto se har4d de conformidad con el
procedimiento previsto en los siguientes articulos.

Articulo 75 bis. Derechos de adquisicién en favor de la Administracion.

1. En todo caso, la calificaciébn de una vivienda como protegida y la calificacién
urbanistica de suelo destinado a vivienda protegida supondra la sujecion a los derechos de
tanteo y retracto establecidos por la presente Ley, en favor de la Administracion de la
Comunidad Auténoma de las llles Balears, en tanto esté vigente dicha calificacién, como
forma de control de las transmisiones.

2. En los actos y contratos de transmision de vivienda protegida o de suelo reservado
para su construccion deberan hacerse constar expresamente la sujecién a los derechos de
adquisicion preferente y las naotificaciones a que se refiere el articulo 75 quater.

3. La Administracion de la Comunidad Autonoma ejercera los derechos de adquisicion
preferente, incluido el de retracto, en beneficio propio, del municipio, del consejo insular, de
otras entidades vinculadas que dependan de estas administraciones, o de sociedades
mercantiles de capital integramente publico. La persona beneficiaria en ultima instancia del
derecho de adquisicion en favor de la administracion sera la que resulte seleccionada en el
proceso de adjudicacion establecido por la normativa vigente para la adjudicacion de
viviendas de proteccion oficial.

4. La contraprestacion que debera pagarse como consecuencia del ejercicio de los
derechos de adquisicién no podra superar en ningun caso el precio maximo de transmisién
fijado normativamente.
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Articulo 75 ter. El derecho de tanteo de la Administracion.

1. En los procesos de transmision de viviendas protegidas, como también de suelos no
edificados con calificacién urbanistica para viviendas protegidas o destino asimilable, la
Administracién de la Comunidad Autbnoma se reservara un derecho de tanteo legal.

2. El ejercicio del derecho de tanteo deberd fundamentarse en la necesidad de la
administracion que lo ejerza o del ente beneficiario de poseer un parque suficiente de
viviendas vinculadas a politicas sociales y atender a situaciones de necesidades socialmente
perentorias.

3. La Administracion no podra ejercer el derecho de adquisicion en caso de
transmisiones gratuitas entre vivos en favor de ascendientes y descendientes, del cényuge o
de la pareja de hecho y en caso de transmisiones por causa de muerte, sin perjuicio de que
la vivienda continlde sujeta al régimen de proteccion oficial y de que el nuevo titular deba
destinarla a residencia habitual y permanente.

Articulo 75 quater. E/ deber de notificacion de la decision de transmitir.

1. Cualquier decision de transmitir vivienda calificada, provisional o definitivamente,
como protegida o de suelo reservado para su construccion deberd notificarse a la consejeria
competente en materia de vivienda de la Comunidad Autbnoma.

2. La notificacién deberd incluir, como minimo, los siguientes datos, que una orden del
consejero o consejera competente podra concretar:

a) La identificacion indubitada, tanto fisica como juridica, de la promocién o del inmueble
objeto de la transmision.

b) El titulo que se ostenta sobre el inmueble.

c) Las formulas juridicas de transmision previstas.

d) Las condiciones de la transmision, en especial el precio.

3. En el supuesto de segundas o posteriores transmisiones, la notificacién debera incluir
ademas de los contenidos que establece el apartado 2 los siguientes:

a) La calificacion de la vivienda o identificacion del expediente, en su caso.

b) EI motivo o justificacion alegado para la transmision.

c) En los supuestos a que se refiere el apartado 3 del articulo 75 ter, la identificacion del
adquirente y la causa de excepcion.

4. Las notificaciones a que se refiere el apartado 3 deberan tramitarse de acuerdo con
las normas del procedimiento administrativo.

Articulo 75 quinquies. Ejercicio del derecho de tanteo.

1. Si en el plazo de dos meses desde la notificacion de la voluntad de transmitir la
vivienda o el suelo realizada a la Administracion de la Comunidad Autbnoma esta no ejerce
el derecho de adquisicidn preferente, el propietario podra proceder a su venta. En el caso de
vivienda protegida, solo podra venderla a personas inscritas en el Registro de solicitantes de
vivienda de proteccién oficial y que cumplan todos los requisitos exigidos por la normativa.

2. El plazo de dos meses que fija el apartado 1 se amplia quince dias en las segundas y
posteriores transmisiones de la propiedad de viviendas protegidas, para que la
Administracién pueda examinar las condiciones fisicas de la vivienda y las circunstancias y
condiciones que sean precisas para fijar el correspondiente precio y las condiciones de
venta. La Administracién debera comunicar la decisién, en forma de propuesta de resolucion,
a la persona interesada. La aceptacién de la propuesta habilitara a la Administracion para
adjudicar la vivienda.

Articulo 75 sexies. Ejercicio del derecho de retracto.

1. La Administracion de la comunidad auténoma puede ejercer el derecho de retracto en
los casos de viviendas protegidas y suelos reservados para su construccion transmitidos
infringiendo los instrumentos de control establecidos en el articulo 75 quater o en cualquiera
de los siguientes casos:
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a) Si, hahiéndose efectuado las notificaciones de la transmision legalmente exigidas, se
ha omitido cualquiera de los requisitos legales.

b) Si la transmisién se ha producido antes de que venza el plazo para ejercer el derecho
de tanteo.

c) Si la transmisién se ha realizado en condiciones diferentes de las fijadas por la
notificacion.

2. El derecho de retracto se ejerce en el plazo de tres meses a contar desde que la
Consejeria de Movilidad y Vivienda tiene conocimiento de la transmision efectuada y de sus
condiciones.

3. El procedimiento para el ejercicio del derecho de retracto se inicia mediante una
resolucién del consejero de Movilidad y Vivienda en la que se hara constar la existencia de
causa bastante para el ejercicio de este derecho.

Se otorgara al interesado un plazo de audiencia de diez dias para que presente las
alegaciones que considere oportunas respecto a las causas que motivan el inicio del
procedimiento de retracto y para que aporte las facturas justificativas y los justificantes de
pago de los gastos asociados a la transmisién del inmueble y las relativas a los gastos Utiles
y hecesarios que se hayan realizado sobre la vivienda o terreno, asi como cualquier otra
documentacién necesaria para el correcto ejercicio del retracto.

El plazo para ejercer el derecho de retracto se puede suspender o ampliar de acuerdo
con lo dispuesto en la normativa reguladora del procedimiento administrativo comun.

4. El titular esté obligado a mostrar la vivienda o el terreno a la administracion cuando la
misma se lo solicite. El incumplimiento de este deber en la fecha sefialada suspende el plazo
de ejercicio del derecho de retracto hasta la fecha de su cumplimiento efectivo, sin perjuicio
de la aplicacion del régimen sancionador que corresponda.

5. El derecho de retracto se ejerce mediante una notificacion al adquirente, que
recogera, al menos, el siguiente contenido:

— La identificacion de quien ejerce el derecho.

— Las razones que justifican el ejercicio del derecho.

— El detalle de los gastos que se estiman asociados a la transmision del bien inmueble o
gue se consideran (tiles y necesarios.

— El plazo para formalizar la escritura de compraventa.

6. La formalizacién de la adquisicién corresponde al IBAVI, a propuesta del consejero de
Movilidad y Vivienda.

7. Una vez ejercido el derecho de retracto, los titulares de los bienes inmuebles sobre los
gue se ejerce compareceran ante el notario designado por el IBAVI, con objeto de formalizar
la escritura de compraventa, en el dia y la hora en que hayan sido convocados. La
formalizacion del retracto con el otorgamiento de la correspondiente escritura publica de
compraventa se llevara a cabo en el plazo maximo de tres meses a contar desde la
recepcion de la notificacién relativa al ejercicio de este derecho.

Articulo 76. Escritura publica e inscripcion registral.

Los notarios no autorizaran la formalizacion en escritura publica y los registradores de la
propiedad denegaran la inscripcién de los titulos de adquisicién de viviendas de proteccién
publica y sus anexos hasta que no se acredite debidamente que se ha realizado la
comunicacién a la administracibn competente en vivienda, de acuerdo con lo establecido
reglamentariamente.

Articulo 77. Destino de los bienes adquiridos.

La administracién publica que haya adquirido un bien en el ejercicio del derecho de
tanteo o de retracto esta obligada a incorporar dicho bien al patrimonio publico
correspondiente y, en todo caso, a darle un destino que esté de acuerdo con las finalidades
legales de la intervencién publica en el mercado inmobiliario y, en concreto, a vivienda
protegida.
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Articulo 78. Desahucio administrativo.

1. Es procedente el desahucio administrativo contra arrendatarios u ocupantes de
viviendas protegidas de titularidad publica, o de los anexos vinculados, las zonas comunes,
los locales y las edificaciones complementarias, de acuerdo con la normativa que sea
aplicable.

2. La competencia para incoar y resolver los procedimientos de desahucio administrativo
corresponde a la administracion publica titular de la vivienda protegida, de los anexos
vinculados, las zonas comunes, los locales y las edificaciones complementarias.

Articulo 79. Expropiacion forzosa.

Es procedente la expropiacion de las viviendas protegidas, o de los anexos vinculados,
las zonas comunes, los locales y las edificaciones complementarias, tanto si son de
promocién publica como si no, siempre que se justifique su utilidad publica, de acuerdo con
el procedimiento que se establecera reglamentariamente.

TITULO IX

El régimen sancionador

CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 80. Sujetos responsables.

1. Son responsables de las infracciones tipificadas en esta ley las personas fisicas o
juridicas que, por accién u omision, hayan cometido los hechos constitutivos de infraccién.

2. Cuando la infraccién administrativa sea imputable a una persona juridica podran ser
consideradas como responsables las personas fisicas que integren sus organismos rectores
o de direccion, de acuerdo con las disposiciones legales y estatutarias que sean aplicables a
la entidad correspondiente segun su forma societaria.

3. Si el cumplimiento de las obligaciones impuestas por las disposiciones legales en
materia de vivienda corresponde a varias personas fisicas o juridicas conjuntamente, todas
responden de manera solidaria de las infracciones que cometan y de las sanciones que se
impongan.

4. Cuando una misma persona resulte responsable de varios hechos constitutivos de
infracciones tipificadas en esta ley, las sanciones impuestas tendran entre si caracter
independiente. Igualmente, tendran caracter independiente las sanciones impuestas a
diferentes personas por la comisién de la misma infraccion.

5. Cuando una infraccién afecte a varias viviendas, aunque pertenezcan al mismo
edificio, se impondran tantas sanciones como infracciones se hayan cometido en cada
vivienda.

6. En relaciéon con las infracciones en materia de publicidad, seran responsables,
ademas de los sujetos sefialados en el apartado 1, los titulares de los canales de
intermediacion a través de Internet u otros sistemas de nuevas tecnologias de informacién y
comunicacion, las personas o entidades dedicadas a la intermediacién inmobiliaria, asi como
los titulares de medios de comunicacién social en los que se inserte la publicidad, cualquiera
que sea su tipo o soporte.

Articulo 81. Administraciones competentes.

1. Corresponden, en el ambito de sus respectivas competencias, a la consejeria
competente en materia de vivienda, al Instituto Balear de la Vivienda (IBAVI), a los consejos
insulares y a las entidades locales las funciones de iniciacién, tramitacién e imposicién con
caracter general de las sanciones administrativas que establece esta ley.
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2. La potestad sancionadora se ejercera de acuerdo con los tramites previstos por la
normativa reguladora del procedimiento que tiene que seguir la Administracion de la
comunidad autonoma de las llles Balears en el ejercicio de la potestad sancionadora.

Articulo 82. Inspeccion.

1. El personal funcionario de las correspondientes administraciones al que corresponda o
se encomiende expresamente el ejercicio de las tareas de inspeccién en todo lo que prevé
esta ley tiene la consideracion de agente de la autoridad, por lo que sus actos de inspeccién
gozaran de presuncion de veracidad a los efectos probatorios, sin perjuicio de las pruebas
de los derechos o intereses respectivos que puedan sefalar o aportar los administrados, en
los términos establecidos por la normativa general de procedimiento administrativo comun.

2. Los agentes inspectores pueden llevar a cabo todas las actuaciones que sean
necesarias para comprobar el cumplimiento de esta norma legal y de las disposiciones que
la complementen o la desarrollen.

3. El personal inspector puede actuar sin comunicar de forma previa que se llevan a
cabo actuaciones inspectoras ni identificarse previamente como agente inspector.

4. En el ambito de sus funciones, cuando sea necesario para aclarar conductas
presuntamente infractoras, puede actuar bajo una identidad encubierta.

5. En el &mbito de sus funciones y cuando sea necesario para verificar el cumplimiento
de las obligaciones establecidas a la normativa de vivienda, los inspectores pueden requerir
la identificacion de las personas.

Articulo 83. Deber de colaboracion.

1. Las administraciones publicas y las personas fisicas y juridicas, publicas o privadas,
estan obligadas a colaborar con el personal de inspeccién y a proporcionar los datos, los
informes, los justificantes y cualquier otra documentacion requerida que sean determinantes
para verificar el cumplimiento de las obligaciones establecidas en esta ley, con los limites
gue fija la normativa en materia de proteccién de datos de caracter personal.

2. Es obligatorio que los ciudadanos comparezcan en las oficinas publicas cuando sea
necesario aclarar las actuaciones de control e inspeccion, siempre que se haya intentado por
los medios habituales y estos no hayan resultado suficientes.

3. El requerimiento de identificacion, realizado en el ejercicio legitimo de las funciones de
inspeccién, es de obligado cumplimiento tanto por las personas fisicas como por las
juridicas, y se realizara mostrando la documentacién identificativa solicitada e informando a
la persona interesada de forma inmediata y comprensible de las razones de la solicitud de
identificacion.

4. Los inspectores de vivienda pueden requerir la colaboracién de las Fuerzas y Cuerpos
de Seguridad, cuando sea necesario para el desarrollo de las funciones que tienen
asignadas, especialmente en caso de negativa a identificarse, obstrucciéon a su trabajo,
agresion o amenaza.

Articulo 84. Medidas provisionales.

1. Una vez iniciado el procedimiento, el 6rgano competente para resolver puede adoptar,
mediante un acuerdo motivado, las medidas provisionales que considere necesarias para
evitar que continde el dafo ocasionado por la actividad presuntamente infractora o para
asegurar la eficacia de la resolucion final.

2. Se pueden disponer las siguientes medidas provisionales:

a) Suspension total o parcial de las obras que se realicen con incumplimiento de la
normativa vigente.

b) Retirada de materiales o productos utilizados en la obra.

c) Precinto del local o la obra.

d) Interrupcién de los suministros de energia eléctrica, agua o gas.

e) Prohibicion del alojamiento de personas, en caso de falta de seguridad.

f) Las otras que, por la naturaleza de la infraccion, se consideran necesarias, con el
informe previo motivado.
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CAPITULO Il

Infracciones

Articulo 85. Concepto y clasificacion.

1. Constituyen infracciones administrativas en materia de vivienda las acciones o las
omisiones que establece esta ley.

2. Las infracciones se clasifican en leves, graves y muy graves, segun la naturaleza del
deber infringido y la entidad del bien juridico afectado, de conformidad con lo establecido en
esta ley.

Articulo 86. Infracciones leves.
Tienen la consideracion de infracciones leves:

a) Durante la construccion de viviendas protegidas, no exponer en un lugar visible y
accesible el cartel, segun el modelo oficial, en que se indique que la promocién se acoge al
régimen de vivienda con proteccién publica.

b) No presentar los contratos de la primera y sucesivas transmisiones o cesiones de uso
de viviendas con proteccién publica con el fin de obtener el visado.

c) No tener cualquiera de los documentos exigibles para formalizar la venta o el
arrendamiento de la vivienda con proteccion publica.

d) No ocupar la vivienda protegida en el plazo previsto a partir de su adquisiciéon o
transmision.

e) (Derogada).

f) Incumplir la obligaciéon de hacer constar en la escritura de compraventa y, en su caso,
en la escritura del préstamo, asi como en la inscripcion registral, las prohibiciones y
limitaciones que en la legislacion autonémica y, supletoriamente, en la legislacion estatal
sobre viviendas de protecciéon oficial se haya determinado expresamente que deben
recogerse en las escrituras publicas y en el registro.

g) Incumplir otros requisitos, obligaciones o prohibiciones que se establecen en esta ley
o en su desarrollo reglamentario, y no sean calificados de infracciones graves.

h) No cumplir los requerimientos del departamento de fianzas con respecto a la
presentacion del contrato de alquiler o de suministro, recibos, resguardos bancarios o
cualquier otro tipo de documentacién, con el fin de comprobar el importe de la renta que se
abona.

i) Incumplir los plazos y los requisitos formales que se fijen por reglamento para el
depdsito de fianzas de arrendamiento.

j) (Derogada).

k) Actuar con mala fe o temeridad en las denuncias de posibles infracciones de la
legislacién de vivienda.

[) No hacer constar en el contrato o en la escritura de cualquier transmisién por venta,
alquiler o cesion de uso de un edificio, vivienda o local, la correspondiente cédula de
habitabilidad o el hecho de no disponer de la misma.

m) (Derogada).

n) Incumplir con la obligacion de informar de la normativa existente relativa a la garantia
del mantenimiento de los suministros basicos por parte de las compafias comercializadoras
y suministradoras de agua, electricidad y gas, de acuerdo con el articulo 48 de esta ley.

0) Comunicar los grandes tenedores de vivienda cualquier cambio en cuanto a la
situaciéon de las viviendas que constan inscritas en "el Registro de viviendas desocupadas
fuera del plazo recogido en las disposiciones legales o reglamentarias.

p) No hacer constar en la escritura de compraventa o préstamo las limitaciones
establecidas en la normativa, relativas a las viviendas de precio limitado.

Articulo 87. Infracciones graves.

Tienen la consideracién de infracciones graves:

a) No incluir en los contratos de compraventa y de arrendamiento de vivienda protegida
las clausulas establecidas como obligatorias en la normativa.
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b) Utilizar mas de una vivienda protegida o ser su titular, salvo las excepciones que se
puedan establecer reglamentariamente.

c) Ejecutar obras en una vivienda protegida que supongan una alteracion del proyecto
aprobado sin la autorizacion previa de la consejeria competente en materia de vivienda.

d) Incumplir, por accién u omision, las obligaciones previstas en resoluciones firmes
dictadas en procedimientos administrativos referentes al régimen legal de viviendas con
proteccion publica, financiaciéon protegida y medidas de ayuda y fomento. Cuando se
reincida o haya mala fe en la comision de los hechos, se podra calificar esta conducta como
muy grave.

e) Incumplir la persona o la entidad promotora el deber de elevar a escritura publica, en
el plazo de tres meses a contar desde la concesion de la calificacion definitiva, los contratos
de compraventa suscritos con anterioridad a la concesion de la calificacién definitiva, o en el
mismo plazo de tres meses a contar desde la firma del contrato de compraventa, con
respecto a los suscritos con posterioridad a la concesion de la calificacion definitiva.

f) Incumplir el promotor la obligacién de inscribir, en el plazo que se establezca, en el
Registro de la Propiedad la calificacion definitiva de las viviendas protegidas.

g) Ocultar a las personas interesadas en comprar o alquilar una vivienda la condicion de
vivienda calificada como vivienda protegida.

h) Incumplir los requisitos necesarios para recibir cantidades a cuenta asi como todos los
gque se exijan previamente a la venta o al arrendamiento de viviendas protegidas en
proyecto, en construccién o acabadas.

i) Hacer publicidad de venta o alquiler de las viviendas con proteccion publica sin
ajustarse a la normativa aplicable.

i) En el caso de las viviendas protegidas adaptadas a personas con discapacidad,
incumplir la obligacién de ofrecer estas viviendas a estas personas de conformidad con el
procedimiento que se establezca reglamentariamente.

k) No solicitar la autorizacién a la consejeria competente en materia de vivienda para
vender o arrendar a personas sin discapacidad las viviendas adaptadas a personas con
discapacidad, por falta de demanda suficiente.

I) No adaptar las viviendas protegidas para personas con discapacidad a la necesidad
concreta de la persona discapacitada adjudicataria cuando lo haya solicitado con la
antelacion suficiente para poder ejecutar la obra de adaptacién particularizada.

m) No ejecutar el titular de la vivienda protegida las obras de reparacion impuestas por la
administracion competente.

n) Incumplir la obligacién de natificacion a la administracion de la voluntad de transmitir
la vivienda, los anexos o los suelos no edificados con calificacion urbanistica para viviendas
protegidas o destino asimilable, sujetos a los derechos de tanteo y retracto, incluidos los
supuestos de ejecucion hipotecaria, dacién en pago o procesos de ejecucién basados en
titulos de ejecucién no judiciales; o realizar cualquiera de las acciones previstas en el
apartado 1 del articulo 75 sexies de esta ley; o incumplir el deber de comunicar o notificar a
la administracién cualquier acto de disposicidn de viviendas protegidas; o no comparecer al
acto de formalizacién de la transmisién a favor de la administracion en el supuesto de que la
misma ejerza el derecho de tanteo o retracto sobre inmuebles sujetos a proteccion publica,
cuando no constituya una infraccién muy grave.

o) Incumplir la obligacién de presentar la oferta econémica en el momento de solicitar la
calificacién provisional respecto de las promociones privadas de viviendas protegidas, al
efecto de que la administracién pueda ejercer el derecho de adquisicion preferente.

p) No entregar una copia del contrato y de la calificacién definitiva a la persona
adquiriente, arrendataria o usufructuaria de la vivienda protegida.

g) Ocupar o usar las viviendas protegidas antes de la obtencion de la calificacién
definitiva, sin la preceptiva autorizacion administrativa.

r) Mantener desocupada la vivienda protegida mas de tres meses seguidos al afio, a
menos que haya una causa justificada.

s) Incumplir la obligacion de conservacion y mantenimiento de las viviendas protegidas
por sus ocupantes.

t) Incluir en los contratos de compraventa o arrendamiento clausulas que tengan la
consideracion de abusivas de acuerdo con la legislacion vigente.
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u) Incumplir las condiciones establecidas para acceder a cualquiera de las medidas
financieras de ayuda y fomento.

v) Transmitir o ceder, por cualquier titulo, las viviendas que hayan sido objeto de ayudas
publicas, con incumplimiento de las condiciones impuestas en el momento de la concesion
de la ayuda, y sin perjuicio de la devolucién de las ayudas obtenidas.

w) Presentar datos falsos con respecto al importe de la renta de alquiler, la fecha del
contrato o su extinciébn, o con respecto a los requisitos que para acceder al régimen
voluntario de depdsito convenido de fianzas se fijen reglamentariamente.

X) Incumplir el deber de colaborar y suministrar datos o de facilitar las funciones de
informacion, vigilancia o inspeccién de la administraciébn competente, siempre que no se
califique de infracciébn muy grave.

y) No disponer del correspondiente informe de evaluacién del edificio cuando sea
exigible legalmente.

z) No disponer del libro del edificio.

aa) Incumplir la obligacion de depositar la fianza que establece el articulo 55 de esta ley,
como también sus actualizaciones.

ab) Incumplir los grandes tenedores de vivienda la obligacion de comunicar las viviendas
desocupadas de que dispongan en el plazo establecido, asi como la comunicacion de
informacion incorrecta o duplicada, o no adjuntar la documentaciéon exigida por la normativa
para la comunicacién de las viviendas desocupadas.

ac) El impago por parte de los grandes tenedores de los gastos de la comunidad en las
propiedades sometidas a régimen de propiedad horizontal.

ad) Incumplir los grandes tenedores de vivienda la obligacion de comunicar a la
Consejeria de Movilidad y Vivienda cualquier cambio en cuanto a la situacién de las
viviendas que constan inscritas en el Registro de viviendas desocupadas, asi como la
comunicacién de informacion incorrecta o duplicada, o no adjuntar la documentacién exigida
por la normativa para comunicar los cambios de situacién de las viviendas inscritas.

ae) No destinar la vivienda con proteccién publica a domicilio habitual y permanente de
la persona propietaria o de las titulares de la obligacién de ocuparla, sin autorizacion.

af) Obtener un lucro o beneficio indebido mediante la comisién de cualquier fraude con
respecto a las viviendas con proteccion publica, por parte de los promotores, de los titulares
de las viviendas, de los agentes mediadores en la compraventa o el arrendamiento de
bienes inmuebles, o de cualquier otro que intervenga en los procesos de transmision o de
arrendamiento de viviendas con proteccion publica.

ag) Transmitir, alquilar o ceder el uso de una vivienda protegida a personas gue no
cumplan los requisitos exigibles.

ah) No disponer de pdliza de seguro contra incendios en vigor durante todo el tiempo de
duracion del régimen de proteccién de las viviendas protegidas.

ai) Anunciar o comercializar en régimen de alquiler, venta o cualquier otro régimen de
disposicion, espacios para destinarlos a habitaculo de personas sin que los mismos cumplan
las condiciones de habitabilidad.

aj) Incumplir la obligaciéon de inscripciéon en el Registro de viviendas protegidas en
cualquiera de los supuestos del articulo 71.3 de esta ley.

ak) Subarrendar o ceder el uso total o parcial de las viviendas protegidas sin
autorizacion.

al) Incumplir total o parcialmente las obligaciones o0 los requisitos establecidos para
ejercer la actividad de los agentes inmobiliarios.

am) Falsear, omitir o alterar los aspectos sustanciales incluidos en la declaracién
responsable de cumplimiento de los requisitos administrativos exigidos para el ejercicio de la
actividad de los agentes inmobiliarios.

an) Incumplir la obligacioén por parte de los agentes inmobiliarios de subscribir la nota de
encargo entre los profesionales y los usuarios de los servicios, de acuerdo con los requisitos
establecidos reglamentariamente.

ao) Realizar la actividad de agente inmobiliario sin haber presentado la correspondiente
declaracion responsable de cumplimiento de los requisitos administrativos exigidos para el
ejercicio de la actividad de los agentes inmobiliarios.
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ap) Utilizar o ser titular de mas de una vivienda de precio limitado, salvo las excepciones
gue se puedan establecer.

ag) Ocultar a las personas interesadas en comprar o alquilar una vivienda la condicién
de vivienda de precio limitado.

ar) Publicitar la venta o alquiler de las viviendas de precio limitado sin ajustarse a la
normativa aplicable.

as) No ejecutar el titular de la vivienda de precio limitado las obras de reparacién
impuestas por la administracién competente.

at) Mantener desocupada la vivienda de precio limitado mas de tres meses seguidos al
afo, salvo que exista una causa justificada.

au) No destinar la vivienda de precio limitado a domicilio habitual y permanente de la
persona propietaria o de las titulares de la obligacion de ocuparla, sin autorizacion.

av) Obtener un lucro o beneficio indebido mediante la comisién de cualquier fraude en
cuanto a las viviendas de precio limitado, por parte de los promotores, de los titulares de las
viviendas, de los agentes mediadores en la compraventa o el alquiler de bienes inmuebles, o
de cualquier otro que intervenga en los procesos de transmision o de arrendamiento de
viviendas de precio limitado.

aw) Percibir un sobreprecio o una prima, en contratos de alquiler o cesion de uso, de las
viviendas de precio limitado. Se entiende por sobreprecio o prima cualquier cantidad, en
dinero o en especie, que supere el precio maximo legal vigente en aquel momento.

ax) Transmitir, alquilar o ceder el uso de una vivienda de precio limitado a personas que
no cumplan los requisitos exigibles.

ay) Subarrendar o ceder el uso total o parcial de las viviendas de precio limitado sin
comunicarlo a la administracién competente en materia de vivienda.

az) Respecto de las viviendas de precio limitado, incumplir la normativa relativa a precios
maximos y opcién de compra.

ba) Incumplir las obligaciones establecidas en la normativa de desarrollo del Registro
autonémico de viviendas de precio limitado.

Articulo 88. Infracciones muy graves.
Tienen la consideracién de infracciones muy graves:

a) Transmitir, por cualquier titulo, las viviendas protegidas y los anexos de manera no
autorizada, sin perjuicio de la devolucion de las ayudas obtenidas para adquirirlas.

b) Percibir un sobreprecio o una prima, tanto en las primeras transmisiones como en las
posteriores y por cualquier titulo, por suelo destinado a viviendas con proteccion publica asi
como de las viviendas protegidas y sus anexos. Se entiende por sobreprecio o prima
cualquier cantidad, en dinero o en especie, que supere el precio maximo legal vigente en
aquel momento.

c) Destinar las ayudas econémicas publicas obtenidas a fines diferentes de los que
motivaron su otorgamiento.

d) Percibir cantidades a cuenta del precio de la vivienda protegida sin la correspondiente
autorizacién de la administracion.

e) Dedicar la vivienda protegida a usos no autorizados o alterar el régimen de uso y
utilizacién de la vivienda y de los anexos establecido en la calificacion definitiva, sin la
autorizacion administrativa previa.

f) (Derogada).

g) Transmitir por actos inter vivos terrenos incluidos en los proyectos de construccion, asi
como ceder la titularidad del expediente de promocién de viviendas con proteccion publica
sin haber obtenido la autorizacién correspondiente de la administracion.

h) (Derogada).

i) (Derogada).

j) No destinar unos terrenos a promocién de vivienda con proteccion publica cuando
hayan sido calificados por el planeamiento urbanistico para esta finalidad.

k) (Derogada).
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) Falsear los requisitos, los documentos y los otros datos exigibles para acceder a las
viviendas con proteccién publica asi como para obtener la financiacion, los beneficios, las
ayudas o las subvenciones establecidos por la normativa vigente.

m) Incumplir las normas realizando una sobreocupaciéon o una infravivienda asi como las
relativas al uso inadecuado de la vivienda, el anexo, el local o el alojamiento.

n) Distribuir, suministrar o comercializar definitivamente los servicios de las companias
suministradoras de agua, gas, electricidad e infraestructuras de telecomunicaciones a
usuarios de viviendas, locales u otros edificios diferentes de los anteriores destinados a
alojar personas, sin la previa presentacién, en los casos de primera ocupacion, de la
calificacién definitiva como viviendas de proteccion oficial o de la cédula de habitabilidad de
primera ocupacion.

0) No realizar el plan de control de calidad en las obras de edificaciéon en las que sea
obligatorio, en virtud de lo que haya establecido la normativa vigente en materia de control
de calidad.

p) Incumplir la normativa vigente en materia medioambiental que perjudique o pueda
perjudicar la habitabilidad de las viviendas.

g) No adoptar las medidas y las actuaciones de reparacién o rehabilitacién derivadas del
informe de evaluacién del edificio, en los plazos sefalados en los informes cuando sean de
caracter inmediato o urgente.

r) Incumplir la obligacion de natificacion fehaciente a la Administracion de la voluntad de
transmitir el inmueble sujeto a los derechos de tanteo y retracto regulado en el articulo 26 ter
de esta Ley.

s) Incumplir el gran tenedor de la vivienda o terreno la obligacién de natificacion a la
administracion de su voluntad de transmitir un bien inmueble sujeto a los derechos de tanteo
y retracto que regula el articulo 26 quinquies, o realizar cualquiera de las acciones previstas
en el apartado 2 del articulo 26 sexies de esta ley.

t) Incumplir el demandante o el adquirente la obligaciéon de ofrecer formalmente un
contrato de alquiler social al ocupante de una vivienda en los supuestos contemplados en los
apartados 1 y 2 del articulo 26 bis de esta Ley, o realizar dicha oferta sin cumplir con los
requisitos establecidos.

u) Incumplir el demandante o el adquirente a que hace referencia el articulo 26 bis de
esta Ley la obligacion de comunicar, en un plazo de tres dias habiles desde su realizacién, al
organismo competente en materia de vivienda la oferta obligatoria de alquiler social a que
hacen referencia los apartados 1 y 2 del mismo articulo 26 bis.

V) Incumplir los grandes tenedores de vivienda cualquiera de las obligaciones derivadas
de los derechos de tanteo y retracto regulados en el articulo 36.4 de esta Ley.

w) Incumplir el gran tenedor adquiriente de la vivienda o terreno la obligacion de
notificacién a la administracion de la adquisicion de un bien inmueble sujeto a los derechos
de tanteo y retracto establecidos en el articulo 26 sexies de esta ley.

X) Incumplir el gran tenedor la obligacion de facilitar la informacién o documentacion
requerida por la administracion, con relacion a las viviendas inscritas en el Registro de
viviendas desocupadas o susceptibles de estarlo; no permitir a los agentes inspectores o al
personal facultativo de la Consejeria de Movilidad y Vivienda el acceso a estas viviendas; o
llevar a cabo cualquier accién que impida u obstaculice la actividad inspectora.

y) Incumplir el gran tenedor el deber de colaboracién en el ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto a favor de la administracion o entidad cesionaria del derecho de adquisicion
preferente, negando el acceso a la vivienda, no facilitando la informacién o documentacion
requerida por la administracion o entidad cesionaria, o realizando cualquier accién que
impida u obstaculice el ejercicio de estos derechos. Se considerara también obstaculizacion
no comparecer al acto de formalizaciéon de la transmision a favor de la administracién o
entidad cesionaria del derecho de adquisicién preferente en el caso de ejercer el derecho de
tanteo o retracto.

z) No comunicar los cambios producidos en la situacion fisica, juridica, urbanistica y de
ocupacion de los inmuebles objeto de transmisién que tengan lugar con posterioridad a la
comunicacién de la intencion de transmitir, en los supuestos del articulo 26 quinquies de esta

ley.
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aa) Percibir un sobreprecio o una prima, tanto en las primeras transmisiones como en las
posteriores, por suelo destinado a viviendas de precio limitado, asi como de las viviendas de
precio limitado. Se entiende por sobreprecio o prima cualquier cantidad, en dinero o en
especie, que supere el precio maximo legal vigente en aquel momento.

ab) Dedicar las viviendas de precio limitado a usos no autorizados o alterar el régimen de
uso y utilizacion de la vivienda.

ac) Falsear los requisitos, los documentos y los otros datos exigibles para acceder a las
viviendas de precio limitado, asi como para obtener la financiacion, los beneficios, las
ayudas o las subvenciones establecidos por la normativa vigente.

Articulo 89. Concurrencia de las infracciones.

1. Las responsabilidades derivadas de esta ley son exigibles sin perjuicio de cualquier
otra responsabilidad en que se pueda incurrir.

2. No pueden ser sancionados los hechos que hayan sido sancionados penalmente o
administrativamente en los casos en que se aprecie identidad del sujeto, del hecho y del
fundamento.

3. En los casos en que las infracciones puedan ser constitutivas de delito, la
administracion instructora lo pondra en conocimiento del érgano judicial competente o del
ministerio fiscal, y suspendera la tramitacion del procedimiento administrativo sancionador
hasta que haya una sentencia firme o una resolucién que ponga fin al procedimiento por la
via penal.

4. La sancién penal excluye la imposicién de sancion administrativa en los casos en que
se aprecie la identidad del sujeto, del hecho y del fundamento. Si no se estima que hay
delito, la administracién continuara el procedimiento sancionador de acuerdo con los hechos
gue los tribunales hayan declarado probados.

CAPITULO Il

Sanciones

Articulo 90. Cuantia de las sanciones.

1. Las infracciones tipificadas en los articulos 86, 87 y 88 de esta ley, salvo aquellas a las
que se refiere el apartado siguiente, serdn sancionadas con las siguientes multas:

a) Las infracciones leves, con una multa de 60 a 3.000 euros.
b) Las infracciones graves, con una multa de 3.001 a 30.000 euros.
c) Las infracciones muy graves, con una multa de 30.001 a 90.000 euros.

2. Las infracciones tipificadas en la letra i) del articulo 86 y en la letra aa) del articulo 87,
ambos de esta ley, cuando se refieran a contratos de alquiler de vivienda y de suministros y
servicios complementarios, seran sancionadas con las siguientes multas:

a) En el caso de la infraccién leve prevista en la letra i) del citado articulo 86, el importe
de la sancidn no podra superar el 35% del importe de la fianza o de sus actualizaciones, con
el maximo de 3.000 euros.

b) En cuanto a la infraccién grave establecida en la letra aa) del citado articulo 87, el
importe de la sancidn se fijara a partir del 100% hasta el 200% del importe de las fianzas o
las actualizaciones no depositadas, con un maximo de 9.000 euros.

El régimen sancionador aplicable a estas infracciones cuando estén referidas a contratos
de arrendamiento de fincas urbanas para uso diferente del de vivienda, como también a los
arrendamientos de industria o negocio, cuando impliquen arrendamientos de local o de
vivienda, es el que fija el apartado 1 anterior.

3. Si el beneficio resultante de la comisién de la infraccidn es superior al de la multa que
corresponde, esta se incrementara en la cuantia equivalente al beneficio obtenido.

4. La cuantia de las multas podra ser revisada y actualizada reglamentariamente.

5. La infraccién recogida en el articulo 86.0) sera sancionada con multa de 1.500 a 3.000
euros.
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Articulo 91. Gradacion de las sanciones.

1. Una vez calificadas las infracciones como leves, graves o muy graves, se graduaran
las sanciones teniendo en cuenta los siguientes criterios:

a) La naturaleza y el coste del perjuicio causado, asi como, en su caso, el coste de la
reparacion y la viabilidad que tenga.

b) La intencionalidad o la negligencia.

c) La reiteracion en la conducta de la persona infractora.

d) La reincidencia por la comision, en el plazo de un afio, de mas de una infraccién de la
misma naturaleza cuando asi se haya declarado mediante una resolucién firme.

e) El beneficio injusto obtenido con la comision del hecho.

f) Los perjuicios causados a terceras personas.

g) Las otras circunstancias de naturaleza parecida que, a juicio razonado del 6rgano
competente, incidan en la gradacion.

2. Se considera una circunstancia atenuante el cese de la conducta infractora de manera
voluntaria después de la inspeccion o la advertencia oportunas, asi como la realizacion de
obras de subsanacién antes de la resolucion del procedimiento sancionador.

3. Se consideran circunstancias agravantes el incumplimiento del requerimiento
efectuado por el 6rgano competente o la obstruccién de la funcién inspectora.

4. Estas circunstancias no se tendran en cuenta a los efectos de gradacién de la sancién
cuando su concurrencia sea exigida para la comisién de las conductas tipicas.

Articulo 92. Sanciones complementarias.

Con independencia de las sanciones econdémicas, se podran imponer a la persona
responsable de la infraccién las siguientes sanciones complementarias, segln corresponda
por la naturaleza de la infraccién:

a) Reintegrar todas las ayudas econdmicas, incrementadas con los intereses legales,
percibidas por la compra, el arrendamiento, la promocién o la rehabilitacion de la vivienda.

b) Inhabilitar a los facultativos, promotores y constructores durante un periodo de uno a
cinco afios por intervenir en la redaccion de proyectos, en la construccion o la promocién de
viviendas protegidas o en la rehabilitacion de viviendas con algin tipo de ayuda o
financiacion protegida.

c) Reponer la situacion alterada por la infracciobn cometida al estado anterior en los
términos concretos y los plazos que indique la resolucion sancionadora.

Esta resolucion puede autorizar el mantenimiento de la vigencia del contrato de
arrendamiento para una renta en ningun caso superior al precio maximo establecido para las
viviendas protegidas equivalentes, cuando la persona arrendataria o algun miembro de la
unidad de convivencia se encuentre en alguna de las situaciones de especial vulnerabilidad
en materia de vivienda. Esta resolucion en ningln caso supone una autorizacion para
posteriores arrendamientos o cesiones de uso.

d) Devolver el sobreprecio o la prima y, en general, las cantidades indebidamente
percibidas a la persona que las haya entregado, siempre que estas cantidades hayan sido
entregadas de buena fe a la persona infractora.

e) Ejecutar las obras de reparacion de las deficiencias observadas en el plazo de tiempo
que fije la resolucién sancionadora.

f) Ejecutar las obras de conservacion cuya no ejecucion haya sido objeto de la infraccién
sancionada en el plazo de tiempo que fije la resolucion sancionadora.

g) Ejecutar todas las obras necesarias para cumplir las normas técnicas aplicables a la
edificacion en el plazo que fije la resolucion sancionadora.

h) Llevar a cabo el desahucio administrativo de la vivienda protegida y de los anexos
vinculados, asi como de los garajes y trasteros en los términos de esta ley.

i) Ejecutar la expropiacion forzosa de la vivienda y los anexos vinculados, asi como de
los garajes y trasteros, en los términos de esta Ley y en caso de que la persona titular de la
vivienda fuera reincidente en la comision de una infraccion firme de caracter muy grave de
las previstas en esta Ley, asi como en el supuesto de falsedad o inexactitud en la
declaracion responsable prevista en el apartado 1 bis del articulo 65.
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Articulo 93. Multas coercitivas no sancionadoras.

1. La administracién competente puede imponer, de forma reiterada y consecutiva,
multas coercitivas no sancionadoras cuando hayan transcurrido los plazos establecidos en la
resolucién del procedimiento sancionador para llevar a cabo la accién requerida. En
cualquier caso, el plazo es suficiente para cumplir la obligaciéon y se pueden imponer hasta
un maximo de doce multas coercitivas sucesivas. En el caso de ejecucién de obras, la
periodicidad minima de las sanciones sucesivas es de un mes.

2. En el caso de ejecucién de obras, la cuantia de cada una de estas multas coercitivas
no puede superar el 50% del coste de ejecucién o contenido econémico de la accién que se
haya dejado de llevar a cabo. En los otros supuestos, el importe indicado no puede superar
el 50% de la multa sancionadora establecida por el tipo de infraccion cometida.

Articulo 94. Destino de las multas impuestas.

Las cuantias que se ingresen como consecuencia de las multas impuestas con caracter
sancionador se destinaran a la financiacion de politicas publicas destinadas a garantizar el
derecho a la vivienda.

CAPITULO IV

Ejecucidn, prescripciéon y caducidad

Articulo 95. Plazo de resolucion.

El plazo de resolucion y notificacién de los procedimientos sancionadores a que se
refiere esta ley es de un afio, a contar desde la fecha del acuerdo de inicio del expediente.

Articulo 96. Ejecucion forzosa.

La ejecucion de las resoluciones en los procedimientos sancionadores se puede hacer
mediante la aplicacién de las medidas de ejecucion forzosa que sean procedentes de
conformidad con la legislacion vigente.

Articulo 97. Prescripcion de las infracciones.
1. Las infracciones tipificadas en esta ley prescriben en los siguientes plazos:

a) Las infracciones leves, a los dos afos.
b) Las infracciones graves, a los cuatro afios.
¢) Las infracciones muy graves, a los ocho afios.

2. El plazo de prescripcion de las infracciones empieza a contar desde el dia en que se
haya cometido la infraccién. Interrumpe la prescripcién la iniciacién, con conocimiento de la
persona interesada, del procedimiento sancionador.

Articulo 98. Prescripcion de las sanciones.
1. Las sanciones tipificadas en esta ley prescriben en los siguientes plazos:

a) Las derivadas de infracciones leves, a los dos afos.
b) Las derivadas de infracciones graves, a los cuatro afios.
c¢) Las derivadas de infracciones muy graves, a los ocho afos.

2. El plazo de prescripcién de las sanciones empieza a contar desde el dia en que sea
firme la resolucion que impone la sancion. Interrumpe la prescripcion de la sancién la
iniciacion, con conocimiento de la persona interesada, del procedimiento de ejecucion.

Articulo 99. Caducidad.

1. Transcurrido un afio desde la fecha del acuerdo de inicio del procedimiento
sancionador sin que se haya dictado y notificado la correspondiente resolucién, el
expediente se entendera caducado y se archivaran las actuaciones. Ello no impide incoar un
nuevo expediente si todavia no se ha producido la prescripcién de la infraccion.
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2. La caducidad del expediente administrativo no se producira, con interrupcién del plazo
previsto, en los supuestos que prevé la legislacion de procedimiento administrativo comuin y
por el tiempo que sea necesario para efectuar las notificaciones mediante edictos, si asi
procediera.

Disposicién adicional primera. Convenios o acciones concertadas.

Cuando el cumplimiento de lo que establece esta ley lo haga aconsejable, la consejeria
competente en materia de vivienda podra establecer actuaciones de colaboracion o
formalizar convenios u otro tipo de acciones concertadas con otras administraciones,
colegios profesionales, entidades bancarias y de crédito y cualesquiera otros, y, en particular,
con la Agencia Tributaria, las gerencias territoriales del catastro y el Registro de la
Propiedad.

Disposicidon adicional segunda. Agentes implicados en el proceso de transmision de
viviendas.

Los notarios, los registradores de la propiedad, las entidades de crédito, los agentes de
la propiedad inmobiliaria y el resto de intervinientes en el proceso de transmision de las
viviendas velaran por la aplicacion de las disposiciones de esta ley.

Disposicion adicional tercera. Registro administrativo y requisitos para los agentes
inmobiliarios.

Se fijardn reglamentariamente los requisitos para ejercer la actividad de los agentes
inmobiliarios, asi como las obligaciones que tienen que cumplir en el ejercicio de su
actividad, en particular la necesidad de suscribir una nota de encargo entre los profesionales
y los usuarios del servicio.

Se constituird reglamentariamente un registro administrativo que tendra por objeto la
inscripcién de los agentes inmobiliarios o0 agencias.

Disposicidén adicional cuarta. Legislacion estatal supletoria.

La legislacion estatal de viviendas de proteccion oficial tendra caracter supletorio con
respecto al régimen juridico especial de vivienda protegida establecido en esta ley.

Disposicidén adicional quinta. Desahucio por impago de la renta de alquiler.

La consejeria competente en materia de vivienda establecerd los mecanismos y las
medidas destinadas a dar respuesta habitacional a las personas que hayan sido
desahuciadas de sus viviendas como consecuencia de procedimientos de desahucio por
impago de la renta de alquiler, en el supuesto de que este impago sea consecuencia de una
alteracion significativa de las circunstancias econémicas y se encuentren en situacion de
especial vulnerabilidad.

Disposicién adicional sexta. Depdsito de fianza de contratos anteriores.

La obligacion de depdsito de fianza que regula esta ley no es aplicable a los contratos de
arrendamiento suscritos con anterioridad a la entrada en vigor de esta ley, pero si a sus
revisiones posteriores a la mencionada entrada en vigor.

En todo caso, al suscribir el contrato de arrendamiento sera obligatoria la exigencia y la
prestacion de fianza en metalico en una cantidad equivalente a una mensualidad de renta en
el caso de arrendamiento de viviendas y a dos en el arrendamiento para uso diferente del de
vivienda, de acuerdo con la normativa de arrendamientos urbanos.

Disposicidén adicional séptima. Cuerpo de Inspectores.

El Gobierno de las llles Balears proveera de un Cuerpo de Inspectores adscritos a la
Consejeria competente en materia de vivienda a los efectos del ejercicio de la tarea de
inspeccioén en la aplicacion de las disposiciones de esta ley.
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Disposicidon adicional octava. Sobre las medidas de fomento de las cooperativas en
cesion de uso.

1. Las administraciones publicas o sus entes dependientes y las sociedades
cooperativas de viviendas o los entes que las representen pueden establecer cualquiera de
las modalidades de colaboracion a que hace referencia la normativa de cooperativas.

2. Las administraciones publicas, con caracter anual, estableceran los programas de
promocion y fomento de las cooperativas de vivienda en cesion de uso, de acuerdo con su
disponibilidad de recursos.

3. Las cooperativas de vivienda en cesion de uso contaran con representacion en Mesa
autonomica de la vivienda para garantizar su participacion.

Disposicidon adicional novena. Establecimiento del derecho de superficie a favor de
cooperativas de vivienda en régimen de cesion de uso.

Las administraciones publicas podran constituir un derecho de superficie sobre
patrimonio de su titularidad a favor de cooperativas de vivienda en régimen de cesion de uso
legalmente constituidas e inscritas en el oportuno registro de cooperativas como
cooperativas de vivienda, y que indiquen en su denominacién que se trata de cooperativas
de vivienda en régimen de cesién de uso y, de forma inequivoca, en sus estatutos que se
destinaran a vivienda habitual de sus socios.

Para este tipo de cooperativas, el derecho de superficie para la construccién de
viviendas solo se podra conceder mediante un concurso publico reservado para las mismas,
debiendo establecerse necesariamente en las bases los siguientes aspectos:

a) La determinacion exacta de los bienes sobre los cuales se constituye el derecho de
superficie.

b) La duracién maxima de la concesion y, en su caso, las oportunas prérrogas hasta una
duracién méaxima de noventa y nueve afos en este caso.

c) El canon anual a satisfacer, si procede.

d) El nimero minimo de viviendas a construir y sus caracteristicas basicas.

e) El plazo maximo de ejecucion de estas obras, que en caso de incumplimiento podria
suponer la reversion de la concesion, y el resto de condiciones resolutorias de esta.

f) Los mecanismos de colaboracion y fiscalizacion a ejercer por parte de la
administracion publica concedente.

g) La forma en que se ejecutara la reversion a favor de la administracion publica
concedente una vez agotado el plazo de concesién o resuelta esta.

Disposicidon adicional décima. Especificidades sobre las cooperativas de vivienda en
régimen de cesion de uso.

1. Las cooperativas de vivienda en régimen de cesion de uso se regiran por sus propios
estatutos y por la normativa aplicable a las cooperativas de vivienda, con las especialidades
establecidas en los siguientes apartados.

2. En el supuesto de que un socio de estas cooperativas quiera transmitir inter vivos sus
derechos sobre la vivienda, tendra que seguir el procedimiento previsto en la normativa de
cooperativas y ofrecer el derecho preferente de adquisicién a los solicitantes de admision al
precio establecido en la citada normativa.

El régimen de cesién de uso de estas cooperativas tendra que ser permanente en el
tiempo. Estas cooperativas tendran que ser sin animo de lucro.

3. El consejo rector, en el supuesto de que no haya solicitantes de admisién o estos
manifiesten que no ejerceran su derecho preferente, podra, en el plazo de tres meses:

a) Ofrecer este derecho preferente a los solicitantes de admisién otras cooperativas de
vivienda en régimen de cesion de uso, por orden de proximidad y siempre en funcién de la
fecha de solicitud de admision de cada una de ellas.

b) Si la cooperativa dispone de recursos propios suficientes o de financiacion, ejercer de
forma directa y excepcional el derecho preferente en nombre propio y mantener los derechos
de vivienda disponibles para la entrada de un nuevo socio en las mismas condiciones.

—57—



CODIGO DE LA VIVIENDA DE LAS ISLAS BALEARES
8§ 2 Ley de la vivienda de las llles Balears

c) Ofrecer este derecho preferente a la administracion puablica, que podra en todo caso
ser titular de los derechos y deberes pero no obtendra en ningln caso la consideracion de
cooperativista, de forma transitoria, promoviendo activamente la entrada de un nuevo
solicitante.

4. En el supuesto de que no se ejercite este derecho preferente por ninguna de las
personas habilitadas, el socio transmitente podra transmitir libremente su derecho a
cualquier persona que cumpla los requisitos objetivos para ser socio y siempre al mismo
precio de ejercicio del derecho preferente establecido legalmente, convirtiéndose asi en
Socio cooperativista.

Disposicidén adicional undécima. Tarifas sobre derechos de alta del suministro de gas.

(Derogada).

Disposicidén adicional duodécima. Derechos de alta y acometida.

(Derogada).

Disposiciéon adicional decimotercera. Continuidad de los regimenes de precio fijados
legalmente.

Las viviendas que, a partir de la entrada en vigor de esta ley, obtengan cualquier tipo de
financiacion que implique la fijacibn de un precio maximo de venta o renta, quedaran
sometidas al mismo con caracter permanente.

Disposicidn adicional decimocuarta. /mposibilidad de destinar la vivienda a uso turistico
cuando se han llevado a cabo obras con ayudas o Convenios de colaboracion con la
Administracion.

1. Los Convenios de colaboracidn de rehabilitacion y reforma de viviendas firmados entre
las Administraciones publicas y los particulares, y las bases reguladoras de cualquier ayuda
publica en materia de rehabilitacion, reforma y otras sobre viviendas de titularidad privada,
estableceran como condicién de acceso no destinar estas viviendas a su explotacion
turistica durante un plazo minimo de quince afos.

2. En el supuesto de que no se respete esta condicién, los Convenios y las bases
reguladoras de las ayudas estableceran el retorno integro de los recursos publicos invertidos
debidamente actualizados con el interés legal aplicable durante el periodo.

Disposicidn adicional decimoquinta. Modificacion del articulo 28 de la Ley 6/2001, de 11
de abril, de patrimonio de la comunidad auténoma de las llles Balears.

Se modifica el articulo 28 de la Ley 6/2001, de 11 de abril, de patrimonio de la comunidad
autonoma de las llles Balears, que queda con la siguiente redaccion:

«Articulo 28. Duracién.

Las concesiones se otorgaran siempre sin perjuicio de terceros y con duracion
limitada, que no puede ser superior a cincuenta afios, excepto en las concesiones
relativas al derecho de superficie concedido por la Administracion a las cooperativas
de vivienda en cesion de uso, en cuyo caso el periodo maximo sera de noventa y
nueve afnos.»

Disposicidn adicional decimosexta. Plan publico de viviendas.

El Gobierno de las llles Balears, para amparar mejor el derecho a la vivienda y cumplir
las obligaciones derivadas de esta ley, presentara un plan de vivienda publica decenal, al
objeto de disponer de un namero suficiente de viviendas que permita dar respuesta a la
necesidad habitacional de un minimo de 5.000 familias.
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Disposicidn adicional decimoséptima. Modificacion del apartado G) en la «Definicion de
las actividades reguladas en la matriz de ordenacion del suelo ristico», contenida en el
anexo | de la Ley 6/1999, de 3 de abril, de las directrices de ordenacion territorial de las llles
Balears y de medidas tributarias.

Se maodifica el apartado G) en la «Definicién de las actividades reguladas en la matriz de
ordenacion del suelo rastico», contenida en el anexo | de la Ley 6/1999, de 3 de abril, de las
directrices de ordenacién territorial de las llles Balears y de medidas tributarias, con la
siguiente redaccion:

«G) Albergues, refugios y similares. Los albergues, casas de colonias, refugios o
similares que no tengan la consideracion de actividad complementaria de la actividad
agraria, participan de la consideracién de otros equipamientos y de actividades de
educacion ambiental, por lo que tendran la consideracién de uso condicionado en
todo tipo de suelo rustico.

La autorizacion del uso condicionado no podra implicar la construccion de nuevas
edificaciones ni la ampliacion de las existentes, ni la legalizacién de edificios fuera de
ordenacion. Todo ello sin perjuicio de que el planeamiento territorial 0 ambiental lo
declare uso admitido en lugares concretos y regule sus condiciones de edificacion.

Estos equipamientos tendran que ser de titularidad publica o gestionados por
asociaciones sin animo de lucro. En el caso de las asociaciones, tendran que contar
con el reconocimiento de una administracion publica con competencias en materia de
infancia, juventud, servicios sociales o medio ambiente, para llevar a cabo el servicio
de alojamiento y educacion ambiental; dicha administracién tendra que constar y ser
consultada en la tramitacion de la autorizacion del uso condicionado, y, sin perjuicio
de otras competencias concurrentes, se hard responsable de regular y velar las
condiciones de ejercicio.»

Disposiciéon adicional decimoctava. Viviendas acogidas a regimenes anteriores al Real
decreto ley 31/1978, de 31 de octubre, sobre politica de viviendas de proteccién oficial.

Las viviendas de proteccion oficial acogidas a regimenes anteriores al Real decreto ley
31/1978, de 31 de octubre, sobre politica de viviendas de proteccidn oficial, que no estan
sujetas a ninguna limitacion en el precio de venta, tampoco estan sujetas a los limites
maximos de ingresos de la unidad de convivencia que permita el acceso a la vivienda
protegida.

Disposicion transitoria primera. Comunicacion de inventario de viviendas protegidas.

En el plazo de tres meses desde la entrada en vigor de esta ley, los grandes tenedores
estan obligados a comunicar a la consejeria competente en materia de vivienda un inventario
de las viviendas protegidas que integran su balance, ubicadas en el territorio de la
comunidad auténoma de las llles Balears, con indicacion de su ubicacién, su precio, la fecha
de adquisicion y su régimen (compraventa o alquiler); respetando en todo caso el
cumplimiento de la normativa reguladora de la proteccién de datos de caracter personal.

Disposicidn transitoria segunda. Comunicacion de la relacion de viviendas desocupadas.

En el plazo de tres meses desde la entrada en vigor de esta ley, los grandes tenedores
estan obligados a comunicar a la consejeria competente en materia de vivienda la relacién
de viviendas que, a la entrada en vigor de esta ley, ya se encuentren en situaciéon de
desocupacion.

Disposicidn transitoria tercera. Precios maximos de venta y renta y limites maximos de
ingresos por vivienda protegida.

1. Mientras no se desarrolle reglamentariamente la normativa especifica autonémica en
materia de precios maximos de venta y renta en funcién de la superficie Util total de la
vivienda protegida, y en materia de limites maximos de ingresos de la unidad de convivencia
gue permita el acceso a la vivienda protegida, son aplicables los precios maximos de venta y
renta y los limites maximos de ingresos familiares establecidos en el Real decreto

— 59 —



CODIGO DE LA VIVIENDA DE LAS ISLAS BALEARES
8§ 2 Ley de la vivienda de las llles Balears

2066/2008, de 12 de diciembre, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda y
Rehabilitacion 2009-2012.

2. Mientras no se desarrolle reglamentariamente la normativa especifica autonémica en
materia de precios maximos de venta y alquiler de las viviendas protegidas, por acuerdo del
Consejo de Gobierno se puede aprobar la declaracion de nuevos ambitos territoriales de
precio maximo superior, o de modificacion de los existentes, a propuesta de los
ayuntamientos interesados.

A la propuesta de los ayuntamientos se adjuntara un informe justificativo no vinculante,
gue tendra en consideracion la capacidad econémica de los demandantes de vivienda en el
municipio y su esfuerzo econémico para acceder a la vivienda, como también las
circunstancias sociales y de mercado que justifiquen la declaracién o modificacién del ambito
territorial.

La declaracion de los nuevos ambitos territoriales o la modificacion de los existentes se
publicara en el Butlleti Oficial de les llles Balears.

3. Mientras no se desarrolle reglamentariamente la normativa especifica autonémica en
materia de precios maximos de venta y alquiler de las viviendas protegidas, por acuerdo del
Consejo de Gobierno podra aprobarse la actualizaciéon de los precios maximos de venta y
alquiler establecidos en el apartado 1 de esta misma disposicion.

Esta actualizacién se acompafiara de un informe técnico que determine vy justifique el
incremento de precios sobre la base de los costes efectivos de construccion de vivienda
protegida en el ambito de las llles Balears.

El mecanismo de actualizacién de precios debera permitir también su rebaja en el caso
de que se justifique la reduccion de los costes de construccién, de manera que se ajusten al
precio efectivo.

Disposicidn transitoria cuarta. Depdsito de fianzas de arrendamiento.

1. Mientras no se desarrolle reglamentariamente el articulo 56 de esta ley, las fianzas se
depositaran, en el plazo de treinta dias desde que se firme el contrato de alquiler, mediante
ingreso directo o mediante concierto, al IBAVI.

Para formalizar el depésito de las fianzas los arrendadores aportaran los siguientes
datos:

a) Los datos identificativos de las partes arrendadora y arrendataria, incluyendo los
domicilios a efectos de notificaciones.

b) Los datos identificativos de la finca, incluyendo la direccibn postal, el afio de
construccion y, en su caso, el afio y el tipo de reforma, la superficie construida de uso
privativo por usos, la referencia catastral y la calificacion energética.

c¢) Las caracteristicas del contrato de arrendamiento, incluyendo la renta anual, el plazo
temporal establecido, el sistema de actualizacién, el importe de la fianza y, en su caso, las
garantias adicionales, el tipo de acuerdo para el pago de los suministros bésicos y si se
alquila amueblada.

2. Una vez extinguido el contrato, la devolucion de la fianza depositada se realizaré en el
plazo de un mes a contar desde la fecha de la solicitud del depositante.

3. El IBAVI puede subscribir convenios de colaboracion con otras entidades publicas o
privadas para la gestion y recaudacion de las fianzas.

Disposicidn transitoria quinta. Registro publico de demandantes de viviendas protegidas.

Mientras no se desarrolle reglamentariamente la normativa especifica autonémica en
materia de organizacion y funcionamiento del Registro piblico de demandantes de viviendas
protegidas de la comunidad auténoma de las llles Balears previsto en el articulo 70 de esta
ley, son aplicables las siguientes normas que sustituyen la Orden del consejero de Vivienda y
Obras Publicas de 18 de octubre de 2010, por la cual se regulan la organizacion y el
funcionamiento de este registro:

1. El Registro publico de demandantes de viviendas protegidas de la comunidad
autonoma de las llles Balears tiene la naturaleza juridica prevista en el articulo 70.3 de esta
ley, depende de la Direccion General de Vivienda y Arquitectura de la Consejeria de
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Movilidad y Vivienda y es gestionado por el Instituto Balear de la Vivienda con las finalidades
siguientes:

— Reqgistrar a las personas fisicas o unidades de convivencia demandantes de vivienda
protegida que reunen los requisitos previstos en la normativa para acceder a las viviendas
protegidas.

— Facilitar la gestion y el control en la adjudicacion de viviendas protegidas, garantizar
los principios de igualdad, publicidad y concurrencia, y eliminar cualquier tipo de fraude en
las primeras y posteriores transmisiones.

— Proporcionar datos con fines estadisticos y cualesquiera otros que requiera el
desarrollo, cumplimiento y control de la actividad administrativa o el funcionamiento interno
de la Direccién General de Vivienda y Arquitectura o del Instituto Balear de la Vivienda.

— Proporcionar la informacion actualizada sobre la demanda real de viviendas protegidas
en las llles Balears, el régimen de acceso a la vivienda requerida y su distribucién
geogréfica, lo cual permitird a las diferentes administraciones publicas, asi como a las
empresas promotoras de vivienda, adecuar sus programaciones publicas de viviendas
protegidas a la demanda existente.

2. Para poder ser adjudicatario de una vivienda protegida, es requisito imprescindible
estar inscrito en el Registro puUblico de demandantes de viviendas protegidas de la
comunidad auténoma de las llles Balears en la modalidad de demanda correspondiente
antes del inicio del procedimiento de adjudicacion de que se trate.

A tal efecto, para participar con garantia de igualdad, publicidad y concurrencia en los
procedimientos de adjudicacion de las viviendas protegidas, en cualquier régimen y tanto si
son viviendas publicas como privadas y en primeras o0 en posteriores transmisiones, las
personas fisicas o unidades de convivencia que quieran optar a una vivienda protegida, en
régimen de compra, arrendamiento o arrendamiento con opcién de compra u otras
modalidades que pueda prever la normativa aplicable, se tienen que inscribir en el Registro
publico de demandantes de viviendas protegidas de la comunidad autbnoma de las llles
Balears.

Esta inscripcion en el Registro otorgara la condicion de demandante de vivienda y su
habilitacion para poder participar en los sucesivos procedimientos de adjudicacion del IBAVI
o de promotores privados, pero no da lugar a ningun otro derecho ni supone la adjudicacién
automatica de ninguna vivienda. Los requisitos necesarios para la adjudicacion de una
vivienda se tendran que cumplir hasta el momento de la adjudicacion.

3. Se pueden inscribir en el Registro publico de demandantes de viviendas protegidas de
la comunidad auténoma de las llles Balears las personas fisicas individuales y las unidades
de convivencia. A los efectos de esta disposicion se consideraran unidad de convivencia
aquellos grupos de personas fisicas que viven o se comprometen a convivir en el domicilio
objeto de la futura adjudicacion de forma habitual y permanente y con vocacion de
estabilidad, con independencia de si tienen relacion de parentesco entre si. Se presume la
convivencia efectiva en el caso de los matrimonios y las parejas de hecho inscritas.

Para poder estar inscrito en el Registro publico de demandantes de viviendas protegidas
de la comunidad autonoma de las llles Balears se tienen que cumplir los requisitos que
establece la normativa de viviendas protegidas para las personas adjudicatarias de viviendas
protegidas que esté vigente en el momento de la inscripcion, segun la modalidad de solicitud
por la cual se opte. Los requisitos exigidos para ser inscrito en el Registro publico de
demandantes de viviendas protegidas de la comunidad auténoma de las llles Balears se
tienen que cumplir efectivamente en el momento de la presentacion de la declaracion
responsable para proceder a la inscripcion y mantenerse durante toda la vigencia de la
inscripcion.

Una misma persona no puede formar parte de dos o mas unidades de convivencia al
mismo tiempo, ni aparecer al mismo tiempo en mas de una inscripcion en el Registro publico
de demandantes de viviendas protegidas de la comunidad autbnoma de las llles Balears,
con excepcion de los hijos o las hijas de progenitores no convivientes.

4. Las personas o unidades de convivencia interesadas en inscribirse en el Registro de
publico de demandantes de viviendas protegidas de la comunidad autbnoma de las llles
Balears tendran que presentar una declaracion responsable de conformidad con el modelo
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disponible en las dependencias de la Consejeria de Movilidad y Vivienda y del Instituto
Balear de la Vivienda asi como en su pagina web, debidamente rellenada y firmada por
todas las personas con capacidad juridica que tienen que constar en la inscripcién. En caso
de ser unidades de convivencia, la declaracién responsable tendra que ir firmada por todos
sus componentes con capacidad juridica.

Las personas o unidades de convivencia interesadas tienen que indicar en la declaracion
responsable el municipio donde solicitan vivienda de conformidad con el formulario
establecido al efecto y, junto con la declaracion responsable firmada, las personas o
unidades de convivencia interesadas tienen que aportar toda la documentaciéon que conste
detallada en los modelos de declaracion responsable disponibles. No seran admitidas las
declaraciones responsables que no vayan acompafiadas de la documentacién exigida en
cada caso.

5. La declaracion responsable junto con la documentacion exigida se podra presentar en
cualquier momento y preferentemente por via telematica mediante la web de la Direccién
General de Vivienda o del IBAVI, o presencialmente en cualquier de las oficinas de Registro
de la comunidad auténoma de las llles Balears o bien mediante cualquier de los medios
establecidos en la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del procedimiento administrativo comin de
las administraciones publicas, y las disposiciones que la desarrollan.

6. La presentacion de la declaracion responsable subscrita por los interesados implica,
respecto a las personas fisicas firmantes, incluidas las integrantes de la unidad de
convivencia, las siguientes consecuencias:

— La manifestacion, bajo su responsabilidad, de que cumplen los requisitos establecidos
en la normativa vigente para ser adjudicatarias de una vivienda protegida, que disponen de
la documentacién que asi lo acredita, que la pondran a disposicion de la administracion
cuando les sea requerida, y que se comprometen a mantener el cumplimiento de las
obligaciones anteriores durante el periodo de tiempo en que consten inscritas como
demandantes de vivienda protegida.

— La autorizacion expresa a la Consejeria de Movilidad y Vivienda y al Instituto Balear de
la Vivienda para que obtengan de otras administraciones la informacion de caracter registral,
catastral, tributario, econémico, laboral patrimonial y cualquier otra que sea pertinente para
comprobar que cumplen los requisitos de inscripcidn, asi como para contrastar los datos
declarados y las comunicaciones de modificacion o actualizacién de datos.

Sin perjuicio de lo que establecen los apartados anteriores, los datos referidos a los
demandantes que figuren en el Registro, se atendran a la legislacion vigente sobre
proteccion de datos de caracter personal.

7. La declaracion responsable junto con toda la documentacion exigida supondra la
inscripcién en el Registro desde el dia de su presentacion, sin perjuicio de las facultades de
comprobacion, control e inspeccidon que tengan atribuidas la Consejeria de Movilidad y
Vivienda y el Instituto Balear de la Vivienda.

8. El Instituto Balear de la Vivienda o la Consejeria de Movilidad y Vivienda podran
requerir en cualquier momento a la persona o unidad de convivencia que aporte la
documentacion que acredite el cumplimiento de los requisitos mencionados y la
complementaria que considere necesaria para comprobar las circunstancias alegadas, y los
interesados la deben aportar.

La inexactitud, falsedad u omision, de caracter esencial, de cualquier dato o informacién
que se incorpore en la declaracion responsable, o la no presentacién ante la administraciéon
competente de la documentacion que, en su caso, sea requerida para acreditar el
cumplimiento de lo que se ha declarado, determina la imposibilidad de continuar como
demandante de vivienda protegida en el Registro desde el momento en que se tenga
constancia de estos hechos, sin perjuicio de las responsabilidades penales, civiles o
administrativas que correspondan.

9. Las personas inscritas en el Registro estan obligadas a comunicar cualquier
modificacion de los datos aportados anteriormente y a tenerlas actualizadas en todo
momento.

Con el objeto de mantener actualizada la lista de demandantes, la Consejeria de
Movilidad y Vivienda o el Instituto Balear de la Vivienda podran, de oficio, solicitar a las
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administraciones correspondientes los datos pertinentes, en cada caso, referidas a las
personas solicitantes y a los miembros de la unidad de convivencia.

Se procedera a la cancelacion de la inscripcion cuando de los nuevos datos aportados o
comprobados por la administracion resulte que cualquier integrante de la solicitud o unidad
de convivencia no cumple con los requisitos establecidos para el acceso, o bien se
compruebe que los datos son falsos.

10. La inscripcion en el Registro tendra una duracién de dos afios desde la fecha de
presentacion de la declaracion responsable. Al haber transcurrido tres meses a partir del
vencimiento del plazo mencionado sin que la persona interesada haya solicitado renovar su
inscripcibn mediante la presentacion de una nueva declaracion responsable, la
administracion, de oficio, procedera a la baja automatica de la inscripcién, sin necesidad de
dictar ninguna resolucién al efecto. En caso de actualizacion o modificacién de los datos
aportados por los demandantes inscritos, el plazo de vigencia se prorrogara por dos afios
mas desde la fecha en que se produzca la mencionada modificacion.

11. Los demandantes inscritos en el Registro podran solicitar la baja en cualquier
momento. En caso de unidades de convivencia, la solicitud de baja la deberan firmar todas
las personas mayores de edad que la forman. En su defecto, se cancelara la inscripcién
Unicamente de quien lo solicite, conservando la vigencia de la inscripcion a todos los efectos
para las restantes personas inscritas mayores de edad.

La baja en el Registro se producira de oficio por los motivos siguientes:

a) Cuando la persona demandante haya resultado adjudicataria de una vivienda en el
régimen de ocupacion solicitado.

b) Cuando la persona demandante no cumpla los requisitos establecidos en la normativa
estatal y autonémica de acceso de los ciudadanos a las viviendas protegidas.

¢) Cuando la persona demandante no aporte la informacién en el plazo que establezca la
administracion o no atienda cualquier requerimiento realizado por la administracién.

d) Cuando la administracion constate que hay datos falsos en la declaracion responsable
presentada para la inscripcion en el Registro.

e) Cuando se renuncie a una vivienda protegida gestionada por el IBAVI sin causa
razonable justificada. Se consideran causas razonables justificadas, a los efectos previstos
en este apartado, las siguientes:

1. Cuando la vivienda adjudicada no se corresponda con los datos que constan en la
inscripcién en el Registro de demandantes.

2. Cuando la persona demandante adjudicataria Unicamente haya optado al régimen de
compraventa y esta no se pueda llevar a cabo por no haber obtenido crédito de una entidad
financiera.

12. Los datos incluidos al Registro publico de demandantes de viviendas protegidas de la
comunidad auténoma de las llles Balears seran los aportados por los mismos interesados y
por las administraciones publicas, instituciones y organismos con caracter oficial y seran
incorporados y tratados en el correspondiente fichero de datos de acuerdo con los
requerimientos establecidos en la normativa vigente de proteccion de datos de caracter
personal.

Los datos del fichero, con caracter general, y en especial los relativos a las
circunstancias personales, consideradas especialmente protegidas, Unicamente podran ser
tratados en el ambito restringido de inscripcion en el Registro y de los procesos
correspondientes de adjudicacién de las viviendas protegidas por parte del Gobierno de las
llles Balears, el Instituto Balear de la Vivienda y otras administraciones publicas que tengan
competencias idénticas o que traten sobre las mismas materias; asi como de las sociedades
promotoras y empresas publicas encargadas de la construccion de las viviendas protegidas
Unicamente para la adjudicacién de estos y de terceros que acrediten un interés legitimo y
directo respecto a los datos no intimos, y todo para el cumplimiento exclusivo de las
finalidades indicadas en esta disposicion. En todo caso, la utilizacién de los datos del
Registro publico de demandantes de viviendas protegidas tendra lugar de acuerdo con lo
gue se establece en esta disposicién y en la normativa sobre proteccién de datos de caracter
personal.
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En el momento de la presentacion de la declaraciéon responsable, los demandantes
deberan autorizar expresamente la cesion de datos de caracter identificativo a los
promotores y a las empresas privadas con viviendas protegidas con el Gnico fin del
cumplimiento exclusivo de las finalidades que establece esta disposicion. Esta cesion de
datos se realizara previa solicitud por parte de la entidad privada interesada a la Direccién
General de Vivienda y Arquitectura.

Cualquier publicacion no podra contener mas datos que los generales de tipo
identificativo que resulten necesarios al fin que la justifique y en ningln caso datos
personales que afecten a la intimidad personal o familiar de los demandantes.

Disposicidn transitoria sexta. Inscripciones preexistentes.

Los demandantes de viviendas inscritas al Registro publico de demandantes de
viviendas protegidas regulado por la Orden de 18 de octubre de 2010, por la cual se regula
la organizacién y el funcionamiento del Registro publico de demandantes de viviendas
protegidas de la comunidad autbnoma de las llles Balears, disponen del plazo de seis meses
desde la entrada en vigor de esta ley para aportar las declaraciones responsables y la
documentacién anexa previstas en la disposicién transitoria quinta a efectos de mantener su
inscripcion.

Transcurrido este plazo sin haber presentado la declaracion responsable con la
documentacién anexa, la administracién, de oficio, procedera a dar de baja automaticamente
la inscripcién en el Registro.

En el caso de que se presente la declaracién responsable junto con la documentacion
exigida en el plazo de seis meses previsto, se mantendra la antigliedad de la inscripcién,
pero resultara aplicable el régimen previsto en la disposicion transitoria quinta.

Disposicién derogatoria tnica.

Quedan derogadas todas las disposiciones del mismo rango o de un rango inferior que
se opongan a lo que prevé esta ley.

Disposicidn final primera. Desarrollo normativo.

Se autoriza al Consejo de Gobierno para que dicte todas las disposiciones que sean
necesarias para desarrollar esta ley, y también a la consejeria competente en materia de
vivienda para que dicte, en su caso, las 6rdenes de desarrollo.

Disposicidn final segunda. Revision de la normativa de consumo.

El Parlamento instara al Consejo de Gobierno para que, en el plazo de un afio desde la
entrada en vigor de esta ley, prepare un proyecto de ley de consumo que, con la revision de
la normativa actual, recoja todas las medidas pertinentes para dar una proteccion especifica
mas alta en materia de adquisicion, alquiler y financiacién de la vivienda.

Disposicién final tercera. Modificacion de la Ley 5/2012, de 23 de mayo, de medidas
urbanisticas para la ejecucion del Centro Internacional de Tenis Rafael Nadal.

1. Se maodifica el articulo Unico de la Ley 5/2012, de 23 de mayo, de medidas
urbanisticas para la ejecucion del Centro Internacional de Tenis Rafael Nadal, en los
siguientes términos:

a) Se modifica el punto 2 del articulo Unico que pasa a tener la siguiente redaccion:

«2. La actuacion de transformacion que determina el Master Plan
correspondiente al suelo destinado a la ejecucion de quince pistas de tenis
descubiertas y a una edificacion de 8.000 m? de techo construido destinada a usos
deportivos, asi como a toda la edificacion destinada a establecimiento turistico de
tipo deportivo, implicara la obligacion de entrega al Ayuntamiento de Manacor del
suelo libre de cargas de edificacion correspondiente al 15 % del aprovechamiento
urbanistico de la actuacién, que se efectuard mediante prestacién econdmica
compensatoria que se incorporara al patrimonio municipal de suelo.

— 64—



CODIGO DE LA VIVIENDA DE LAS ISLAS BALEARES
8§ 2 Ley de la vivienda de las llles Balears

La actuacion de transformacion que determina el Master Plan correspondiente al
resto de actuaciones previstas, implicara la obligacién de entrega al Ayuntamiento de
Manacor del suelo libre de cargas de edificacion correspondiente al 5 % del
aprovechamiento urbanistico ponderado de la actuacién, que se efectuara mediante
prestacién econémica compensatoria que se incorporara al patrimonio municipal de
suelo.»

b) Se modifica el punto 3 del articulo Unico que pasa a tener la siguiente redaccioén:

«3. Las determinaciones previstas en el Master Plan del anexo se imponen y
vinculan directamente al planeamiento urbanistico y territorial. EI promotor dispone
hasta el dia 31 de diciembre de 2022 para llevar a cabo la totalidad del proyecto. Una
vez acreditada la finalizacion total de las obras, el planeamiento urbanistico y
territorial necesariamente tendra que incorporar las determinaciones de esta ley a los
instrumentos de planificacion.»

c) Se introduce un nuevo punto 7 en el articulo Unico con la siguiente redaccion:

«7. La actuacion de transformacién urbanistica que determina el Master Plan
implicara la obligacién de cesién al Ayuntamiento de Manacor de una zona verde
publica debidamente condicionada de 2.600 m? de superficie dentro del suelo urbano
de Manacor, que se efectuard mediante prestaciébn econémica compensatoria al
Ayuntamiento de Manacor para que la sitie donde estime pertinente. La valoracion
de la citada zona verde se realizard con arreglo a los criterios de Real
Decreto 1492/2011, de 24 de octubre; Reglamento de valoraciones de la Ley del
suelo, y del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, texto refundido de la
Ley del suelo y rehabilitacién urbana.

Las actuaciones relativas al proceso de valoracion de la zona verde no
condicionaran ni suspenderan la concesion de la licencia de obras, ni la construccion
y explotacion del centro por parte del promotor.»

d) Se introduce un nuevo punto 8 en el articulo Unico con la siguiente redaccion:

«8. Las externalidades de movilidades generadas por la ubicacion del Centro
Internacional de Tenis Rafael Nadal y la del equipamiento municipal de la Torre dels
Enagistes son las siguientes:

a) Rotonda para propiciar el cambio de sentido de la carretera de Son Fortesa,
titularidad del Consejo Insular de Mallorca, a la que da la fachada del Centro
Internacional de Tenis Rafael Nadal. El coste de esta y del resto de partidas
econdmicas que correspondan a la ejecucién del plan de movilidad que establezca el
Consejo Insular de Mallorca sera asumido por el Centro Internacional de Tenis Rafael
Nadal y por el Ayuntamiento de Manacor.

b) Aparcamiento con una superficie aproximada de 3.500 m? en superficie y sin
cubierta, en terreno confrontado al centro, que adquiera el Consejo Insular de
Mallorca, cuyo Unico uso sera el de aparcamiento. El coste de la adquisicién de los
terrenos por parte del Consejo Insular de Mallorca y la ejecucion del aparcamiento
por parte del centro, corresponderan al Centro Internacional de Tenis Rafael Nadal.

El conjunto de actuaciones relativas al plan de movilidad, ejecucion de la futura
rotonda y del futuro aparcamiento no condiciona ni suspende la concesion de la
licencia de obras, ni la construccion y explotacion del Centro Internacional de Tenis
Rafael Nadal por parte de su promotor.»

2. Se modifica la disposicion adicional primera de la Ley 5/2012, de 23 de mayo, de
medidas urbanisticas para la ejecucion del Centro Internacional de Tenis Rafael Nadal, que
gueda redactada en los siguientes términos:

«Disposicidén adicional primera.

Las ulteriores modificaciones de las medidas urbanisticas y/o las
determinaciones contenidas en el Master Plan del Anexo, y la modificacion del plazo
del 31 de diciembre de 2022 para llevar a cabo la totalidad del proyecto de ejecucion
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del Centro Internacional de Tenis Rafael Nadal, no quedaran amparadas por la
declaracion de interés autondmico de la inversion.

En consecuencia, para amparar cualquier modificacion posterior a las que hace
referencia el parrafo anterior, asi como la prérroga del plazo de ejecucion del
proyecto mas alla del dia 31 de diciembre de 2022, resultara de aplicacion la
normativa urbanistica y territorial vigente en cada momento. En estos casos,
corresponderan al Ayuntamiento de Manacor los actos de control previo municipal
del articulo 179 de la Ley 20/2006, de 15 de diciembre, municipal y de régimen local
de las llles Balears, y del articulo 84.1.b) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora
de las Bases de Régimen Local.»

3. Se modifica el anexo Master Plan de Ordenacion del Centro Internacional de Tenis
Rafael Nadal en Manacor, en los siguientes términos:

a) Se modifica el punto 2 del anexo que queda redactado de la siguiente manera:

«2. Ambito. El ambito de actuacion esta integrado por las fincas catastrales
siguientes:

[Num. [Poligono |Parcela] Referencia catastral |Superficie (m?)]

1 34 36  07033A034000360000AB 17.045,01
2 34 39  07033A034000390000AQ 10.294,15
3 34 40 07033A034000400000AY 3.945,00
4 34 41  07033A034000410000AG 1.893,00
5 34 42  07033A034000420000AQ 5.253,00
6 34 43  07033A034000430000AP 3.576,00
7 34 44 07033A034000440000AL 1.925,00
8 34 45 07033A034000450000AT 1.861,00
9 34 46 07033A034000460000AF 4.174,00
10 34 60 07033A034000600000AJ 1.241,53
11 34 48  07033A034000480000AQ 7.760,00
12 34 49  07033A034000490000AK 8.789,00
13 34 50 07033A034000500000AM 8.878,00

Total: 76.634,39.

La superficie catastral total de las fincas es de 76.634,39 m2. En este ambito
consta una zona verde publica de cesion gratuita al Ayuntamiento de Manacor,
paralela a la carretera de Son Fortesa, con una profundidad de 14 metros, lo que
supone una superficie de 3.126,45 m?, y quedan para el desarrollo del Centro
Internacional de Tenis Rafael Nadal 73.507,94 m2.»

b) Se modifica el subapartado 4 del punto 4.2 del anexo que queda redactado de la
siguiente manera:

«4. Equipamiento residencial vinculado al uso deportivo y turistico.»

c) Se modifica el subapartado «Ocupacién en planta sobre rasante» del punto 5 del
anexo, que queda redactado de la siguiente manera:

«Ocupacion en planta sobre rasante:
Ocupacion maxima sobre rasante 30 %.»

d) Se modifica el subapartado «Edificabilidad méxima» del punto 5 del Anexo, sin que
suponga ningun incremento respecto a la edificabilidad autorizada para el resto de usos, que
gueda redactado de la siguiente manera:

«Edificabilidad maxima:

Para uso deportivo: 13.600 m?
Para el resto de usos: 20.000 m?»

e) Se modifica el subapartado «NUmero maximo de unidades residenciales» del punto 5
del anexo, que supone una reduccion de dos plazas respecto a las unidades autorizadas,
gue queda redactado de la siguiente manera:
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«NUmero maximo de unidades residenciales: 175 unidades que se desglosan en:

— Residencial no tutelada, como establecimiento turistico de tipo deportivo: 105
unidades, lo que supone 214 plazas, que se desglosan en:

« 79 unidades de una habitacion, de dos plazas c/u, lo que supone 158 plazas.

¢ 10 unidades de dos habitaciones, de cuatro plazas c/u, lo que supone 40
plazas.

« 16 unidades de una habitacion individual, lo que supone 16 plazas.

— Residencial tutelada: 70 unidades de una habitacion, de dos plazas c/u, lo que
supone 140 plazas, sin perjuicio de la posibilidad de instalar temporalmente una
cama suplementaria en algunas habitaciones.

El conjunto supone 175 unidades y un total de 354 plazas.»

f) Se modifica el punto 6 del subapartado «Usos» del punto 5 del anexo, que queda
redactado de la siguiente manera:

«6. Deportivo. Campos para la practica deportiva en locales abiertos y cerrados.
Los locales cerrados, destinados a pistas cubiertas, gimnasio y otras dependencias
complementarias de este uso.»

g) Se introduce un nuevo punto 8 en el subapartado «Usos» del punto 5 del anexo, con
la siguiente redaccion:

«8. Uso turistico. Establecimiento turistico de tipo deportivo.»

h) Se suprime la planimetria del anexo.

Disposicidn final cuarta. Entrada en vigor.

Esta Ley entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion en el «Butlleti Oficial de les
llles Balears».
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Decreto 36/2019, de 10 de mayo, por el que se regulan las viviendas

desocupadas, el Registro de viviendas desocupadas de grandes

tenedores y el procedimiento de cesion obligatoria por parte de los
grandes tenedores

Comunidad Auténoma de las llles Balears
«BOIB» nim. 64, de 11 de mayo de 2019
Ultima modificacion: 13 de noviembre de 2021
Referencia: BOIB-i-2019-90560

PREAMBULO

La Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda de las llles Balears, dedica el capitulo IV
del titulo IV a las viviendas desocupadas.

La Ley establece el concepto de vivienda desocupada como aquella que permanece
deshabitada de manera continuada durante un tiempo superior a dos afios, sin ninguna
causa que justifique su desocupacion.

Con el fin de evitar esta situacidon de desocupacién, se prevé la necesidad de llevar a
cabo politicas de fomento para potenciar la incorporacién al mercado de estas viviendas
desocupadas y se establece el deber de colaboracion en la deteccién de estas situaciones.

Para facilitar la movilizacion del parque de vivienda existente que se encuentra
desocupado cuya titularidad corresponde a grandes tenedores, es necesaria una
herramienta que permita el control y la gestion de manera eficaz y que, a la vez, sirva para
obtener informacion valiosa a la hora de disefiar las politicas publicas en materia de
vivienda; estos son algunos de los motivos principales por los que se crea el Registro de
viviendas desocupadas.

Las viviendas desocupadas de grandes tenedores que consten inscritas en el Registro
podran ser objeto de cesién temporal al Instituto Balear de la Vivienda (de ahora en
adelante, IBAVI), que se encargara de gestionarla por el plazo establecido para los contratos
de alquiler de vivienda habitual en la normativa basica estatal, prorrogable por mutuo
acuerdo de las partes.

Con la aprobacidon de este decreto se pretende establecer el marco reglamentario
necesario con el fin de regular, de una manera objetiva y transparente, el proceso de cesién
temporal de las viviendas desocupadas, con observancia de la normativa existente en
materia de expropiacién. Asi pues, se establecen los requisitos, los limites y las condiciones
de la cesion, asi como los términos de la misma.

Esta cesidon debera producirse teniendo en cuenta todas las condiciones y los requisitos
establecidos por ley y reglamento, y con la fijacién de un justiprecio por la cesion temporal.
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Con el fin de fijar el justiprecio, en caso de discrepancias en su determinacion, se crea el
Jurado de Cesién de Viviendas Desocupadas como 6rgano administrativo, sin personalidad
juridica y compuesto por juristas, arquitectos y arquitectos técnicos.

Finalmente, en este decreto se regula la gestion de las viviendas cedidas al IBAVI a
efectos de la adjudicacién a las personas o familias necesitadas. El IBAVI asumira la gestién
de las viviendas cedidas, regulara el proceso de adjudicacion de acuerdo con la normativa
de adjudicacion y equiparara estas viviendas cedidas, vista su condicion, a las viviendas
protegidas.

El titulo competencial para la regulacion de la materia objeto de este decreto viene
determinado por el articulo 30.3 del Estatuto de Autonomia de las llles Balears, aprobado por
la Ley Orgéanica 1/2007, de 28 de febrero, que otorga a esta comunidad auténoma la
competencia exclusiva en materia de vivienda.

Al amparo de esta competencia exclusiva, se dictd la Ley 5/2018, de 19 de junio, de la
vivienda de las llles Balears, que en su disposicion final primera autoriza al Consejo de
Gobierno a dictar todas las disposiciones que sean necesarias para desarrollar esta ley, y
también a la Consejeria de Territorio, Energia y Movilidad a dictar, en su caso, las 6rdenes
de desarrollo.

La Ley 5/2018 remite a un desarrollo reglamentario posterior el proceso de inscripcion, la
modificacion y la cancelacion de los datos del Registro, asi como todas las disposiciones que
sean necesarias para su correcto funcionamiento. También remite a desarrollo reglamentario
el procedimiento para reclamar la cesion de viviendas desocupadas, las rentas aplicables y
el resto de las condiciones aplicables a la cesion.

En este decreto se ha tenido en cuenta lo establecido, en este sentido, por el Real
Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler.

El articulo 129 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas, establece que en el ejercicio de la potestad
reglamentaria las administraciones publicas actuaran de acuerdo con los principios de
necesidad, eficacia, proporcionalidad, seguridad juridica, transparencia y eficiencia. Este
decreto se adecua a los principios mencionados en los siguientes aspectos:

a) Principio de necesidad: la iniciativa normativa queda justificada dado que deriva de un
mandato legal establecido en la Ley 5/2018. La necesidad de aprobar este decreto responde
a la necesidad de poder ampliar el parque de vivienda existente y poder ofrecerlo a personas
con dificultades para el acceso a una vivienda digna.

b) Principio de eficacia: el Decreto respeta el principio de eficacia dado que se considera
el instrumento idoneo para garantizar las finalidades perseguidas.

c¢) Principio de proporcionalidad: el Decreto contiene la regulacion imprescindible para
atender las necesidades a cubrir con la norma.

d) Principio de seguridad juridica: este principio también se cumple, dado que la iniciativa
normativa se ejerce de forma coherente con el resto del ordenamiento juridico.

e) Principio de transparencia: las administraciones publicas, en aplicacién de este
principio, posibilitaran un acceso sencillo, universal y actualizado a la normativa en vigor y a
los documentos relativos al procedimiento de elaboracion, en los términos del articulo 7 de la
Ley 19/2013, de 9 de diciembre, de transparencia, acceso a la informacién publica y buen
gobierno, ademas de facilitar una participacion activa de los destinatarios potenciales en la
elaboracidon de las normas. De acuerdo con el articulo 133 de la Ley 39/2015, se ha llevado
a término el tramite de consulta previa a la ciudadania mediante la pagina web Participaciéon
Ciudadana y el tramite de audiencia e informacién publica por un amplio periodo,
posibilitAndose asi la participacion de los ciudadanos desde un primer momento.

f) Principio de eficiencia: la iniciativa normativa deberd evitar cargas administrativas
innecesarias 0 accesorias y racionalizar la gestion de los recursos publicos en su aplicacion.
No obstante, la creaciobn y la puesta en funcionamiento del Registro de viviendas
desocupadas implicara la existencia de cargas por parte de los grandes tenedores, como
son la comunicacion a la Consejeria de Territorio, Energia y Movilidad de la relacién de

— 069 —



CODIGO DE LA VIVIENDA DE LAS ISLAS BALEARES
8 3 Decreto por el que se regulan las viviendas desocupadas

viviendas desocupadas de que sean titulares para su inscripcion, asi como la aportacién de
datos referentes a las mismas.

Asi pues, con el fin de dar cumplimiento al mandato establecido por la Ley 5/2018, de 19
de junio, de la vivienda de las llles Balears; a propuesta del Consejero de Territorio, Energia
y Movilidad; consultado el Consejo Econdmico y Social de las llles Balears, que ha emitido el
Dictamen n.° 17/2018; de acuerdo con el Consejo Consultivo, y previa deliberacion del
Consejo de Gobierno en la sesién de 10 de mayo de 2019, dicto el siguiente Decreto,

TITULO |

Viviendas desocupadas

Articulo 1. Objeto.

Este decreto tiene por objeto desarrollar lo establecido en el capitulo IV del titulo IV de la
Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda de las llles Balears, y, en concreto, regular el
Registro de viviendas desocupadas de grandes tenedores, el procedimiento de inscripcion,
la modificacién y la cancelacion de los datos del Registro, el procedimiento de cesion al
IBAVI de la gestiébn de las viviendas desocupadas de grandes tenedores inscritas en el
Registro, asi como los criterios de gestidén de estas viviendas por parte del IBAVI.

Articulo 2. Vivienda desocupada.

1. De acuerdo con lo establecido en el articulo 36 de la Ley 5/2018, de 19 de junio, de la
vivienda de las llles Balears, se entiende por vivienda desocupada aquella que permanece
desocupada de manera continuada durante un tiempo superior a dos afios, sin ninguna
causa que justifique su desocupacion. En todo caso, la ocupacion debera ser efectiva y no
sera suficiente la existencia de un titulo juridico habilitante.

2. Se presumira que una vivienda se encuentra desocupada cuando exista alguno de los
siguientes indicios, sin que esta lista tenga la consideracion de cerrada:

— No se destine de forma efectiva al uso residencial previsto legalmente.

— No conste ninguna persona empadronada actualmente en la vivienda.

— La recepcion de las notificaciones y el correo se dirijan a un lugar distinto de la
vivienda.

— Las declaraciones o actos propios del titular de la vivienda.

— El consumo minimo de los servicios suministrados de agua, gas o electricidad sean
anormales.

A efectos del consumo de suministros, se tendra en cuenta la media habitual por
vivienda y afio que resulte de los valores proporcionados por las empresas suministradoras
gue presten servicios en la localidad de referencia. En defecto de estos datos, se podran
utilizar los valores indicados en los siguientes apartados, que podran ser objeto de
modificacion o actualizacién reglamentaria:

El consumo de agua que, a falta de informacién méas especifica por parte de los
correspondientes servicios:

a) Suministradores, permitira considerar desocupada una vivienda:

— Si es inferior a 0,21 metros cubicos por vivienda y mes.
— Si es inferior a 2,47 metros cubicos por vivienda y afo.

b) ElI consumo de electricidad que, a falta de informacion mas especifica por parte de los
correspondientes servicios suministradores, permitira considerar desocupada una vivienda:

— Si es inferior a 24 kilovatios hora por vivienda y mes.
— Si es inferior a 291 kilovatios hora por vivienda y afio.

3. Si de oficio o por denuncia se tiene constancia de que una vivienda se encuentra
desocupada, se iniciara el procedimiento de inspeccidn, y sancionador en su caso, que sea

—-70 -



CODIGO DE LA VIVIENDA DE LAS ISLAS BALEARES
8§ 3 Decreto por el que se regulan las viviendas desocupadas

necesario, con el fin de determinar si la vivienda se encuentra efectivamente desocupada o
no.

Articulo 3. Causas justificadas de desocupacion.

Se considerara que hay causa justificada para la desocupacion continuada en los
siguientes casos:

— Que la vivienda esté pendiente de la resolucién de algun litigio que afecte a los
derechos derivados de la propiedad.

— Que la vivienda esté gravada con algun derecho real o carga que impida ocuparla.

— Que la vivienda esté ocupada ilegalmente.

— Que sea una vivienda de segunda residencia siempre que no se encuentre dentro de
un area declarada de emergencia en materia de vivienda o que no pertenezca a un gran
tenedor de viviendas.

— En los supuestos de traslado de domicilio por motivos laborales, de estudios, de salud,
de dependencia o de emergencia social, debidamente acreditados.

— Que haya otras causas, diferentes de las anteriores, debidamente acreditadas, que
impidan de forma justificada la ocupacion de la vivienda.

Articulo 4. Grandes tenedores.

Se entiende por gran tenedor de viviendas la persona fisica o juridica que, por si misma,
de manera directa, o indirectamente a través de la participacion en las sociedades o grupos
de sociedades de los que tenga el control efectivo, disponga de diez o més viviendas, en el
ambito de las llles Balears, en régimen de propiedad, alquiler, usufructo o cualquier otro
derecho que la faculte para ceder su uso, y que tenga como actividad econémica la
promocion inmobiliaria, la intermediacion, la gestion, la inversion, la compraventa, el alquiler
o la financiacion de viviendas. A los efectos de este decreto, se considerara que hay un
grupo de sociedades cuando se dé alguno de los casos establecidos en el articulo 42 del
Caédigo de Comercio.

Articulo 5. Obligacién de colaboracion.

Con el fin de acreditar la desocupacion de una vivienda, la Consejeria de Territorio,
Energia y Movilidad y los consejos insulares y los ayuntamientos dentro de su ambito
territorial y competencial, podran pedir la colaboracion a cualquier persona fisica o juridica
que pueda aportar informacion.

En particular, estan obligados a prestar colaboracion:

a) Las compafiias suministradoras y las entidades gestoras de los servicios de agua,
gas, electricidad o telecomunicaciones en relacién con los consumos anormales de los
servicios suministrados.

b) Las entidades locales con respecto al censo o al padrén municipal.

c) Las personas fisicas o juridicas relacionadas con la promocion y la intermediacién
inmobiliaria con respecto a la informacién que sea relevante para determinar el destino o el
uso de las viviendas.

d) Las comunidades de propietarios y los administradores de fincas.

TiTuLO Il

Registro de viviendas desocupadas

CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 6. Naturaleza y objeto.

1. Por la Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda de las llles Balears, se cre6 el
Registro de viviendas desocupadas, de caracter administrativo, autonémico y bajo la
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dependencia organica de la Consejeria de Territorio, Energia y Movilidad, mediante la
adscripcion a la Direccién General de Arquitectura y Vivienda.

2. Este registro tiene por objeto el control y el seguimiento de las viviendas que se
encuentren en situacion legal de desocupacion y correspondan, por cualquier titulo, a
grandes tenedores de vivienda.

3. La organizacién y el funcionamiento del Registro de viviendas desocupadas se regira
por lo dispuesto en la Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda de las llles Balears, por lo
dispuesto en este decreto y por las disposiciones que se puedan dictar para su desarrollo.

4. Corresponderd a la Direccion General de Arquitectura y Vivienda dictar las
resoluciones y los actos derivados de la gestién de este registro.

Articulo 7. Finalidades.
El Registro de viviendas desocupadas tendra como principales finalidades las siguientes:

— Permitir identificar las viviendas que se encuentran en situacion legal de
desocupacion.

— Servir como instrumento de control y seguimiento de las viviendas desocupadas.

— Servir de base para la incoacion del expediente de cesién de las viviendas inscritas en
el IBAVI para gestionarlas, en su caso.

— Proporcionar informacién y datos estadisticos con respecto al parque de vivienda
existente.

— Servir para disefiar las politicas de vivienda dirigidas a paliar la falta de viviendas.

— Proporcionar informacion con el fin de movilizar el parque de viviendas existente.

Articulo 8. Actuaciones de inspeccion.

Con la finalidad de poder hacer efectivo el derecho de acceso a la vivienda a la
ciudadania de las llles Balears, especialmente a aquellas personas que se encuentran en
situacion de especial vulnerabilidad, la Consejeria de Territorio, Energia y Movilidad llevara a
cabo las actuaciones inspectoras y las comprobaciones que sean necesarias con el fin de
determinar si las viviendas efectivamente desocupadas constan en el Registro.

CAPITULO Il

Inscripcion

Articulo 9. Objeto.

1. Seran objeto de inscripciébn en el Registro de viviendas desocupadas aquellas
viviendas que retnan las siguientes condiciones:

Estén situadas en el &mbito de las llles Balears.
— Estén desocupadas de manera continuada por un periodo superior a dos afios.
Aquellas cuya titularidad sea de un gran tenedor.

2. La inscripcién de una vivienda en el Registro se podra efectuar por comunicacion
previa del gran tenedor, por denuncia o de oficio, en caso de que se detecten viviendas
desocupadas a través de la tarea inspectora, con independencia de la sancién que pueda
corresponder.

Articulo 10. Sujetos obligados.

1. Los grandes tenedores de viviendas tendran la obligacion de comunicar a la
Consejeria de Territorio, Energia y Movilidad la relacién de viviendas desocupadas para su
inscripcién en el Registro.

2. Cualquier cambio con respecto a la situacion de las viviendas que ya consten inscritas
en el Registro se comunicara a la Direccién General de Arquitectura y Vivienda en el plazo
de quince dias habiles.

3. El incumplimiento de las obligaciones previstas en los puntos anteriores comportara la
incoacion del correspondiente procedimiento sancionador.
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Articulo 11. Contenido.
El Registro de viviendas desocupadas incluird, como minimo, los siguientes datos:

— La titularidad de la vivienda.

— La direccion completa.

— La superficie util.

— Lareferencia catastral.

— La identificacion registral.

— El origen de titulo adquisitivo de la vivienda por el gran tenedor.

— La existencia de otras cargas sobre la vivienda que afecten a su posesion.

— Si dispone de cédula de habitabilidad.

— Si es una vivienda libre o de proteccién publica. En este Gltimo caso, se especificara si
lo es en régimen de venta o de alquiler.

— Otros datos que permitan determinar las condiciones de conservacion vy
mantenimiento del inmueble.

— Cualquier cambio que afecte al inmueble: cambio de titularidad, transmision del
inmueble, etc.

— Cualquier otro dato complementario que se considere pertinente.

Articulo 12. Cancelacion.

1. La cancelacion de la inscripcion de una vivienda en el Registro de viviendas
desocupadas se podra producir:

— Por la ocupacién efectiva de la vivienda por cualquier titulo habilitante.
— Por la venta de la vivienda inscrita siempre que el comprador sea una persona fisica o
juridica que no tenga la consideracién de gran tenedor.

En ambos casos, se comunicard esta circunstancia en el plazo de quince dias habiles
desde el momento en que se produzca la ocupacion efectiva o desde la fecha de la escritura
de compraventa.

2. Se podran llevar a cabo las actuaciones y las comprobaciones que sean necesarias
con el fin de verificar la existencia de la ocupacion.

3. En el momento de la presentacion de la cancelacion se adjuntara la documentacién
inscrita en el respectivo registro de la propiedad.

Articulo 13. Obligaciones del responsable del Registro.

El 6rgano responsable de la gestion del Registro estara obligado al cumplimiento de las
siguientes actuaciones:

— Inscribir las viviendas desocupadas.

— Mantener actualizados los datos del Registro.

— Archivar y custodiar los datos de caracter publico.

— Mantener la confidencialidad de los datos que constan en el Registro conforme a la
Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccion de Datos Personales y garantia de
los derechos digitales, y al Reglamento (UE) 2016/679 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la proteccion de las personas fisicas en lo que
respecta al tratamiento de datos personales y a la libre circulacion de estos datos y por el
gue se deroga la Directiva 95/46/CE (Reglamento general de proteccion de datos).

— Facilitar la informacion requerida por otras administraciones publicas.

— Realizar las anotaciones que sean necesarias, asi como las modificaciones y
cancelaciones.

— Poner en conocimiento del servicio de inspeccion cualquier irregularidad de la que
tenga conocimiento con respecto a las viviendas que estan o puedan estar desocupadas.

— Cualquier otra que sea necesaria para el adecuado funcionamiento del Registro.
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TITULO 1l

Cesion de las viviendas desocupadas
CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 14. Cesi6n de las viviendas.

Las viviendas desocupadas que consten inscritas en el Registro de viviendas
desocupadas podran ser objeto de cesidon temporal al IBAVI con el fin de poder dar
respuesta a la necesidad objetiva de vivienda, siempre que se den los requisitos
establecidos en este decreto.

Articulo 15. Requisitos.

Para la cesion de las viviendas a que se refiere el articulo anterior, se verificaran las
siguientes circunstancias objetivas:

a) Cuando haya una necesidad objetiva de vivienda o haya dificultades de acceso a la
misma por parte de la ciudadania, anteponiendo el interés puablico general al particular del
gran tenedor, hecho que se entendera acreditado siempre que haya personas inscritas en el
Registro publico de demandantes de viviendas protegidas del IBAVI cuyas peticiones no se
puedan atender con el parque de vivienda publica disponible.

b) El nimero de personas inscritas en el Registro publico de demandantes de viviendas
protegidas cuyas solicitudes no se hayan podido atender durante el Gltimo afio constituira el
limite méximo del ndmero de viviendas desocupadas sobre las que se pueda reclamar su
cesion al IBAVI.

c¢) Cuando las medidas adoptadas por las diferentes administraciones publicas con el fin
de resolver los problemas de acceso a la vivienda no sean suficientes para atender la
necesidad objetiva de vivienda, se podra exigir a los grandes tenedores la cesiéon de
viviendas desocupadas.

d) Se garantizara en todo caso una compensacion justa a los grandes tenedores por las
viviendas desocupadas que se cedan al IBAVI, que podra ser superior a la renta de alquiler
gue pague el arrendatario de la vivienda.

e) La cesion de viviendas desocupadas quedard limitada por las disponibilidades
presupuestarias del IBAVI.

Articulo 16. Limites de la cesion.

La cesion de la gestion de las viviendas desocupadas al IBAVI estara limitada por las
siguientes condiciones:

— ElI nimero maximo de viviendas desocupadas sobre las que se podra reclamar su
cesion al IBAVI vendra determinado por el numero de personas inscritas en el Registro
publico de demandantes de viviendas protegidas como demandantes de vivienda en régimen
de alquiler cuyas solicitudes no se hayan podido atender durante el Ultimo afio.

— La cesion de viviendas desocupadas quedard limitada por las disponibilidades
presupuestarias del IBAVI.

Articulo 17. Compensacion.

1. Se garantizard, en todo caso, una compensacion justa a los grandes tenedores por las
viviendas desocupadas que se cedan al IBAVI, que fijard, en caso de discrepancias respecto
al justiprecio de la cesién, el Jurado de Cesion de Viviendas Desocupadas, de acuerdo con
la normativa estatal y autondmica que sea de aplicacion.

2. Durante la vigencia de la cesion, el justiprecio se revisara anualmente mediante la
aplicacion de la variacion anual del indice de garantia de competitividad, expresado con dos
decimales, y se utilizara como referencia el ultimo mes con datos disponibles. En caso de
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gue el indice sea negativo, se considerara que el valor de la revisién es cero. En ningln caso
la demora en la aplicacion de la revisién implicara la renuncia o la caducidad.

3. Una vez establecido el justiprecio, se realizara su abono mediante una transferencia
bancaria en la cuenta del titular de la vivienda por el importe total de los afios establecidos
de la cesioén y en un Gnico pago.

4. El gran tenedor tendra derecho al pago del justiprecio por la cesion de la vivienda con
independencia de que la persona o familia beneficiaria de esta vivienda cedida esté al
corriente 0 no en el pago de la renta de alquiler estipulada, sin perjuicio de la demanda
judicial que pueda instar el IBAVI.

Articulo 18. Plazo de la cesion.

1. La cesién de la gestion de las viviendas desocupadas de grandes tenedores inscritos
en el Registro sera por un plazo equivalente al establecido para los alquileres de vivienda
habitual en la normativa basica estatal, prorrogable por mutuo acuerdo de las partes.

2. Durante el plazo de la cesidn, el IBAVI se encargara de la gestion de estas viviendas
de acuerdo con las prescripciones que se establecen en este decreto.

3. Una vez finalizado el convenio de cesién, el IBAVI devolvera la vivienda al gran
tenedor en las mismas condiciones en que la recibid.

CAPITULO Il

Procedimiento de cesién

Articulo 19. Normativa aplicable.

El procedimiento de cesion temporal del uso de la vivienda sera el regulado en la Ley de
16 de diciembre de 1954, sobre expropiacion forzosa; en el Decreto de 26 de abril de 1957,
por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de Expropiacion Forzosa, y en el resto de
normativa sectorial aplicable, en su caso.

Articulo 20. Procedimiento de cesién.

1. El procedimiento de cesién temporal del uso de la vivienda se iniciard con una
comunicacion al titular de la vivienda en la que se pondra de manifiesto la necesidad de
cesion temporal de la vivienda y la acreditacion de la existencia de las condiciones y de los
requisitos establecidos en este decreto. Asimismo, se fijara el justiprecio de la cesién
temporal.

2. Los informes, los certificados o el resto de documentacion acreditativa de los
requisitos necesarios para que se pueda llevar a cabo esta cesion temporal del uso de la
vivienda formardn parte del expediente y se encontraran a disposicion del titular de la
vivienda o de su representante.

3. Esta comunicacion se notificara al titular de la vivienda a fin de que en el plazo de diez
dias héabiles, a contar desde el dia siguiente al de la notificacion, pueda manifestar lo que
considere oportuno.

Si en este plazo el titular de la vivienda manifiesta su conformidad, o si no se recibe
respuesta escrita, se considerara que el titular de la vivienda esta conforme con las
condiciones y la cuantia propuesta como justiprecio y se continuara con el procedimiento de
cesion, que finalizara con un acuerdo convencional entre las partes.

En caso de que haya discrepancias con respecto al justiprecio de la cesion, se iniciara el
procedimiento de justiprecio, que fijara el Jurado de Cesion de Viviendas Desocupadas.

La manifestacion de la existencia de la discrepancia sobre el precio justo por parte del
gran tenedor en ningin momento para el procedimiento de cesion de la vivienda.

4. Durante el tiempo que dure el procedimiento de justiprecio por parte del Jurado de
Cesion de Viviendas Desocupadas, se abonara el precio propuesto inicialmente, hasta que
el Jurado haya fijado el precio.
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Articulo 21. Cesién convencional.

En caso de conformidad con las condiciones y el justiprecio estipulado, se suscribird un
convenio entre el gran tenedor titular de la vivienda desocupada y el IBAVI a efectos de
establecer las condiciones de la colaboracion entre ambas partes para la cesion temporal del
uso de la vivienda. En caso de disconformidad, se iniciara el procedimiento de justiprecio con
el fin de determinarlo.

CAPITULO III

Jurado de Cesién de Viviendas Desocupadas

Articulo 22. Creacién.

1. Se crea el Jurado de Cesién de Viviendas Desocupadas como érgano colegiado
permanente adscrito a la Consejeria de Territorio, Energia y Movilidad, de caréacter
administrativo y sin personalidad juridica.

2. El Jurado actuara con autonomia e independencia de criterio en el ejercicio de sus
funciones. Sus miembros no podran recibir 6rdenes o indicaciones de ninguna autoridad en
relacién con el ejercicio de las funciones que le atribuye este decreto.

Articulo 23. Funciones.

Correspondera al Jurado de Cesién de Viviendas Desocupadas la tasacion, el peritaje y
la fijacién del justiprecio en los expedientes de cesién temporal del uso de las viviendas
desocupadas cuya titularidad corresponda a grandes tenedores y que consten inscritas en el
Registro de viviendas desocupadas, cuando haya discrepancias en relacion con el
justiprecio.

Articulo 24. Composicion.

1. El consejero de Movilidad y Vivienda realizar4, con audiencia previa a los colegios
oficiales de abogados, de arquitectos y de aparejadores, de arquitectos técnicos y de
ingenieros de edificacion de las llles Balears, una propuesta motivada al Consejo de
Gobierno del nombramiento de los miembros del Jurado de Cesién de Viviendas
Desocupadas. Integran el Jurado los siguientes miembros:

a) Un presidente o presidenta: una persona titulada en derecho, arquitectura,
arquitectura técnica o aparejador o aparejadora, de reconocido prestigio y con mas de diez
afos de experiencia profesional acreditada en el sector publico o privado o en el gjercicio
libre de la profesion.

b) Vocales:

i. Un abogado o abogada de la Direccion de la Abogacia de la comunidad auténoma de
las llles Balears.

ii. Dos técnicos facultativos superiores al servicio de la Administracion de la comunidad
autonoma, expertos acreditados en materia de valoraciones inmobiliarias, que seran los
ponentes.

iii. Un o una profesional libre colegiado, con experiencia acreditada en materia de
valoraciones inmobiliarias, miembro del Colegio Oficial de Arquitectos, o de alguno de los
colegios oficiales de aparejadores, arquitectos técnicos e ingenieros de edificacion de
Mallorca, Menorca o lbiza y Formentera.

c) Un secretario o secretaria: actuara como secretario 0 secretaria un funcionario o
funcionaria, titulado en derecho, adscrito a la Consejeria de Movilidad y Vivienda, designado
por su titular, con voz pero sin voto.

2. Los miembros del Jurado se designaran por un plazo de dos afios.
3. La asistencia a las sesiones del Jurado dara derecho al cobro de dietas, conforme a la
normativa que sea de aplicacion.
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4. La designacion de los miembros se realizara de acuerdo con el principio de presencia
equilibrada de mujeres y hombres, de acuerdo con el articulo 4 de la Ley 11/2016, de 28 de
julio, de igualdad de mujeres y hombres.

Articulo 25. Reglas de funcionamiento.

1. En lo que no prevea este decreto, el funcionamiento del Jurado de Cesion de
Viviendas Desocupadas se regira por las normas relativas a los 6rganos colegiados de la
Administracion de la Comunidad Auténoma.

2. Los acuerdos del Jurado se adoptaran por mayoria de votos de los miembros
presentes. En caso de empate, el presidente o la presidenta tendra voto de calidad. Ninguna
de las personas asistentes podra abstenerse de votar y la que disienta de la mayoria podra
formular un voto particular en el plazo de 48 horas.

3. Los acuerdos del Jurado serdan motivados, agotaran la via administrativa y seran
inmediatamente ejecutivos, sin perjuicio de los recursos que sean pertinentes.

Articulo 26. Sede del Jurado de Cesidn de Viviendas Desocupadas.

La sede del Jurado de Cesion de Viviendas Desocupadas serd la de la Consejeria de
Territorio, Energia y Movilidad.

CAPITULO IV

Convenio de cesion

Articulo 27. Gastos generales.
1. Irdn a cargo del IBAVI los siguientes gastos:

— Los derivados de los servicios y suministros de la vivienda cedida siempre que
dispongan de aparatos contadores individualizados (gas, electricidad, agua y teléfono).

— El pago del impuesto sobre bienes inmuebles que grave directamente la vivienda.

— Los gastos generales para el sostén adecuado de la vivienda, sus servicios, los
tributos, las cargas y las responsabilidades que no sean susceptibles de individualizacién y
gue correspondan a la vivienda cedida o a sus accesorios.

2. El IBAVI podra repercutir en los beneficiarios del contrato de alquiler los gastos
establecidos en el apartado anterior.
3. Iran a cargo del titular de la vivienda los siguientes gastos:

— Las obras de conservacion, mantenimiento y reparaciéon de la vivienda que sean
necesarias para cederla en condiciones de habitabilidad de acuerdo con la normativa
vigente. En todo caso, el IBAVI podra, de forma subsidiaria, llevar a cabo estas obras y
repercutir su coste en el justiprecio que se determine para la cesion.

— Los gastos derivados de la adquisicion, la conservacion, la reparacion y la sustitucion
de los contadores. Correspondera a los beneficiarios del contrato de alquiler contratar
directamente los servicios con las correspondientes empresas suministradoras.

— Los gastos comunitarios en las propiedades sometidas a régimen de propiedad
horizontal.

Articulo 28. Gastos extraordinarios.

1. En caso de que el IBAVI tenga que resolver el contrato de alquiler por incumplimiento
de las condiciones pactadas, este convenio sera titulo suficiente para que el IBAVI pueda
instar la correspondiente demanda judicial, aunque la titularidad de la vivienda sea del gran
tenedor.

Los gastos que se generen por este motivo iran a cargo de las partes litigantes y en
ningun caso seran del propietario de la vivienda.

2. Los gastos extraordinarios que no deriven del mantenimiento ordinario de la vivienda
gue surjan a lo largo de la vigencia del convenio de cesion irdn a cargo del titular de la
vivienda.
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TITULO IV

Gestion de las viviendas desocupadas

Articulo 29. Gestion.

El IBAVI asumird la responsabilidad de la gestion de las viviendas cedidas, asi como la
cesion a las personas o unidades familiares que determine.

Articulo 30. Seleccion de los beneficiarios.

El IBAVI seleccionara a la persona o familia que ocupara la vivienda de acuerdo con lo
establecido en el Decreto 8/2011, de 4 de febrero, por el que se regulan los procedimientos
de adjudicacion de viviendas protegidas por parte del IBAVI, y el resto de normativa de
aplicacion.

Articulo 31. Contrato de alquiler.

1. Las condiciones del contrato de alquiler de la vivienda a la persona o familia que tenga
que ocupar la vivienda cedida seran establecidas por el IBAVI, de acuerdo con la normativa
que sea de aplicacion.

2. El contrato de alquiler que se formalizara entre el IBAVI y la persona o familia que
tenga que ocupar la vivienda cedida se ajustara al modelo de contrato del IBAVI y contendra,
como minimo, los siguientes datos:

La ubicacion: direccién, municipio, codigo postal, etc.

La referencia catastral.

La superficie atil.

La renta.

La duracién del contrato de alquiler y la posibilidad de prérroga.
Las causas de finalizacion del contrato.

Los derechos y las obligaciones de las partes.

Articulo 32. Renta de alquiler.

1. La persona beneficiaria esta obligada a pagar al IBAVI una renta mensual de alquiler,
cuya cuantia se determinara de acuerdo con los criterios que el IBAVI aplica para fijar los
precios de alquiler de las viviendas protegidas. Esta renta se destinar4 a financiar la
compensacion pagada a los grandes tenedores.

2. La cuantia de la renta de alquiler no incluira los gastos comunitarios, que iran a cargo
del gran tenedor. El resto de impuestos y tasas iran a cargo de la persona o familia
beneficiaria.

3. En caso de impago de la renta de alquiler, de uso inadecuado de la vivienda o de otras
situaciones contradictorias con el contrato firmado entre el usuario y el IBAVI, este
establecera las garantias que sean necesarias de los dafios que puedan producirse en los
bienes como consecuencia de esta expropiacion de uso, de manera que no se produzca
merma en la esfera juridica del expropiado al restituirse la plenitud de sus derechos
dominicales, sin perjuicio de instar las acciones que correspondan.

Articulo 33. Finalizacién del contrato.

1. El contrato de alquiler entre la persona beneficiaria y el IBAVI quedara resuelto en los
siguientes casos:

— Por modificacion de las circunstancias personales de la persona que resulte
beneficiaria del arrendamiento y que impliquen la pérdida de la condicion de beneficiario.

— Cuando, durante la vigencia del contrato, el IBAVI tenga conocimiento de la omision, la
alteracion o la falsedad de alguno de los datos que se tuvieron en cuenta con el fin de
determinar la adjudicacion y el acceso a la vivienda.

— Cuando se demuestre que el beneficiario esta en posesion de otra vivienda.

— Cuando la vivienda permanezca desocupada mas de tres meses al afio, salvo
enfermedad debidamente acreditada.
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— Cuando se pierda la condicién de beneficiario.
— Cualquier otro motivo recogido en el contrato de alquiler entre el IBAVI y el beneficiario
de la vivienda.

2. La resolucién del contrato por alguna de las causas previstas en el punto anterior dara
lugar al inicio de un nuevo proceso de adjudicacion de esta vivienda, sin que se produzca
ninguna alteracion de los plazos de la cesién temporal de la vivienda, que continuara
vigente.

Disposicidén adicional unica. Presupuestos.

Anualmente el IBAVI consignard en los presupuestos generales de la Comunidad
Autonoma de las llles Balears, dentro de cada ejercicio, una cuantia suficiente para afrontar
la cesion temporal de viviendas.

Disposicidén transitoria primera. Adjudicacién del uso de vivienda protegida por parte de
cooperativas de vivienda en cesién de uso.

Mientras no se desarrolle reglamentariamente lo dispuesto en los puntos 4 y 5 del
articulo 70 de la Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda de las llles Balears, sobre la
adjudicacion directa de viviendas protegidas, en los procesos de autopromocién o
rehabilitacién de vivienda protegida mediante cooperativas de vivienda en cesién de uso sin
animo de lucro, legalmente constituidas e inscritas en el oportuno registro de cooperativas,
que indiquen en sus estatutos que se destinaran a la vivienda habitual y permanente de sus
socios, se podra adjudicar directamente el uso de las viviendas protegidas a los socios
cooperativistas que cumplan los requisitos de acceso previstos por la normativa vigente.

En las segundas y posteriores adjudicaciones, se seguira el orden previsto en los
estatutos de la cooperativa, en la disposicion adicional décima de la Ley 5/2018 y en la
normativa aplicable a las cooperativas de vivienda.

En todos los casos, los cesionarios deberan ser socios de la cooperativa, estar inscritos
en el Registro publico de demandantes de viviendas protegidas y cumplir todos los requisitos
previstos en la legislacion de vivienda de proteccion oficial.

Disposicidén transitoria segunda. Comision de Valoraciones de Expropiacion de las llles
Balears.

Mientras no se desarrolle reglamentariamente la organizaciéon y funcionamiento de la
Comision de Valoraciones de Expropiacion de las llles Balears serda de aplicacion lo
dispuesto en el capitulo 1l del titulo Il relativo al Jurado de Cesién de Viviendas
Desocupadas.

Disposicidon transitoria tercera. Precios maximos de venta, de renta y de ingresos
familiares por vivienda protegida.

(Derogada)

Disposicion final unica. Entrada en vigor.

Este decreto entrara en vigor el dia siguiente al de su publicacion en el «Boletin Oficial
de las llles Balears».
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Ley 5/2008, de 14 de mayo, de actuaciones urgentes destinadas a la
obtencidn de suelo para viviendas de proteccion publica

Comunidad Auténoma de las llles Balears
«BOIB» nim. 68, de 17 de mayo de 2008
«BOE» nim. 144, de 14 de junio de 2008
Ultima modificacién: 5 de marzo de 2020
Referencia: BOE-A-2008-10206

EL PRESIDENTE DE LAS ILLES BALEARS

Sea notorio a todos los ciudadanos que el Parlamento de las llles Balears ha aprobado y
yo, en nombre del Rey, y de acuerdo con lo que se establece en el articulo 48.2 del Estatuto
de Autonomia, tengo a bien promulgar la siguiente Ley.

EXPOSICION DE MOTIVOS

Esta ley prevé una serie de medidas especificas para dar respuesta al mandato
contenido en el titulo | de la Ley del suelo estatal, referido a los derechos y deberes de la
ciudadania, mandato dirigido a los poderes publicos a fin de que dichos derechos y
obligaciones sean reales y efectivos adoptando las medidas de ordenacion territorial y
urbanistica que correspondan para asegurar un resultado equilibrado, y favoreciendo o
conteniendo, segun proceda, los procesos de obtencién, ocupacion y transformacion del
suelo. Entre los derechos citados de la ciudadania figura el de gozar de una vivienda digna,
adecuada y accesible. Para hacer efectivo este derecho hace falta la disposicion de suelo
urbanizado necesario para atender a la citada demanda social.

Respecto a eso, en la comunidad autonoma de las llles Balears se ha observado que
entre las viviendas usadas compradas como primera vivienda con ayudas publicas, sumados
a las viviendas protegidas de nueva construccidn que se han realizado como media anual en
los dltimos afios, se ha efectuado una cifra aproximada de 890 actuaciones viviendas/afio,
dato que contrasta con los 3.000 demandantes de toda la comunidad autbnoma censados
actualmente en el Registro de Demandantes y con la demanda tedrica anual que el Gobierno
de las llles Balears se compromete a satisfacer.

Esta ley se propone propiciar una media de 1.250 actuaciones anuales (5.000
actuaciones en la presente legislatura), referidas a viviendas de precio limitado por la
Administracién y viviendas protegidas de nueva construccion en venta o alquiler,
independientemente de otras medidas complementarias -y que no son objeto de esta ley,
como propiciar la compra/alquiler de viviendas de segunda mano y reforzar la linea de
actuacion tendente a la recuperacion y al mantenimiento de nuestro patrimonio edificado,
tanto con la rehabilitacion de edificios como en operaciones de rehabilitaciéon de barrios o
nucleos urbanos.
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El déficit acumulado y la demanda estimada para el horizonte de esta legislatura no
pueden ser cubiertos Unicamente mediante la utilizaciéon de los mecanismos urbanisticos
ordinarios de transformacién urbanistica del suelo, sino que requieren una actuacion
decidida del Gobierno de las llles Balears en conjuncién con la iniciativa privada y con las
entidades y los organismos competentes en materia de urbanismo y vivienda.

Eso implica la puesta en marcha de suelos urbanos y urbanizables, ademas de la
creacién de los instrumentos necesarios para poder clasificar un determinado porcentaje de
suelo, apto para la urbanizacién, incrementando los que actualmente prevén los
planeamientos vigentes, pero sin sobrepasar el maximo que prevé el articulo 33 de la Ley
6/1999, de 3 de abril, de las directrices de ordenacion territorial de las llles Balears y de
medidas tributarias.

A este efecto, y dado que se considera imprescindible que el Gobierno de las llles
Balears asuma parte de la creacion de suelo residencial, se plantea la citada obligacién
mediante la implantacién de areas denominadas reservas estratégicas de suelo, que se
llevara a cabo, primero, mediante una convocatoria publica de oferta de suelo, de titularidad
privada, para que los propietarios interesados en el desarrollo urbano de los suelos
mencionados en las condiciones contenidas en el articulado de esta ley propongan al
Gobierno de las llles Balears su inclusibn como reserva estratégica de suelo, v,
posteriormente, con su desarrollo mediante la tramitacion y la aprobacién de los
correspondientes instrumentos de planeamiento descritos en la misma ley.

Los suelos ofrecidos deberan ser necesariamente suelos urbanos, urbanizables o
rusticos de transicion, que en la isla de Mallorca deberan estar ubicados en zonas calificadas
como areas de transicién de crecimiento segln las determinaciones graficas de los planes
territoriales respectivos. Ademas, se exigira que pertenezcan a un propietario Unico o a
diversos propietarios que se comprometan formalmente a constituir una entidad o sociedad
gue actle como propietario e interlocutor Unico.

El Gobierno de las llles Balears, a través de la Consejeria de Vivienda y Obras Publicas,
seleccionara, en colaboraciéon con los ayuntamientos afectados, los mas aptos desde el
punto de vista urbanistico, los considerara como reserva estratégica de suelo e iniciara de
inmediato la tramitacion de una norma subsidiaria y complementaria del planeamiento, a fin
de proceder a su delimitacion concreta, a la clasificacion y/o calificacién del suelo
correspondiente y a la ordenacién y el establecimiento de las determinaciones necesarias
para la ejecucion directa de estas areas. En este sentido las normas subsidiarias y
complementarias de planeamiento deben contener, ademas de las determinaciones de
caracter general y usos globales, la ordenacion detallada de los suelos afectados por la
actuacion, de tal manera que su desarrollo no impliqgue la necesidad de tramitacion y
aprobacion de planeamiento parcial.

En la tramitacion de dichas normas subsidiarias se solicitaran informes de los municipios
afectados, del consejo insular respectivo, asi como del 6rgano ambiental competente.

Mediante la aplicacion de esta ley, el Gobierno de las llles Balears podra producir con
celeridad y en la cantidad requerida el suelo urbanizado necesario para atender el déficit
actual de viviendas y las demandas previstas para los préximos afios. Concretamente, el
Gobierno de las llles Balears, los ayuntamientos y demas instituciones dispondran del 50%
del suelo urbano desarrollado en cada reserva estratégica de suelo, y la edificacion que
debe desarrollarse en éste se distribuira de conformidad con los porcentajes previstos en el
articulo 2 de la misma ley, o bien del 50% de las viviendas edificadas para adjudicarlas en
régimen de compraventa o alquiler a los precios tasados como maximos en el articulo 1.4 de
esta ley.

La tramitacién de los instrumentos urbanisticos que esta ley propicia garantiza la
coherencia con las previsiones en materia de vivienda del Gobierno de las llles Balears,
asegura la participacién de los ayuntamientos, la de otras instituciones afectadas y la de la
ciudadania en el proceso y permite simplificar el procedimiento previo a la transformacion
urbanistica del suelo.

Dada la excepcionalidad de las medidas contenidas en la ley, la disposicién adicional
primera limita su ejercicio reduciéndolo a una sola vez. En todo caso, el Gobierno de las llles
Balears prevé que en un futuro las circunstancias excepcionales mencionadas no se
reproduzcan, teniendo en cuenta la previsién contenida en el articulo 185 de la Ley 20/2006,
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de 15 de diciembre, municipal y de régimen local de las llles Balears, que establece la
obligaciéon de fijar un porcentaje del suelo residencial de nueva creacion, que debera
destinarse obligatoriamente a la construccién de viviendas de promocién publica o a algun
otro régimen que permita tasar el precio maximo de venta o alquiler, y fija un minimo de un
30%.

Esta ley concuerda asimismo con el refuerzo que la Ley del suelo estatal otorga a la
creacién de patrimonio publico de suelo con destino a la construccion de viviendas con algun
régimen de proteccién publica.

Finalmente, la ley tiene completa cobertura estatutaria en la competencia exclusiva de la
comunidad auténoma de las llles Balears sobre «ordenacion del territorio, incluidos el litoral,
el urbanismo y la vivienda» (articulo 30.3 del Estatuto de Autonomia de las llles Balears).

Articulo 1. Objeto.

1. Esta ley regula la planificacién y la ejecucion de actuaciones cuyo objeto directo es
conseguir de una manera extraordinaria y urgente suelo urbanizado destinado a la
construccion de viviendas sometidas a un régimen de proteccién publica o de precio tasado,
a fin y efecto de facilitar y posibilitar el derecho constitucional de todos los ciudadanos a
tener una vivienda digna, adecuada y accesible, partiendo de una politica publica de
transformacion del suelo de acuerdo con el interés general y el desarrollo sostenible.

2. Las actuaciones a que se refiere el apartado anterior reciben el nombre de reservas
estratégicas de suelo y tendran la consideracion de actuaciones de interés general, dado
gue se trata de actuaciones urgentes y necesarias para afrontar la falta constatada de suelo
de desarrollo urbano destinado a vivienda de proteccién publica en las llles Balears.

3. Las viviendas sometidas a un régimen de proteccidon publica que resulten de las
actuaciones previstas en esta ley deben ajustarse en todo caso a los requisitos y a las
caracteristicas que establecen el Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, y demas normativa
vigente sobre viviendas de proteccién publica. La ordenacion y la ejecuciéon de las Reservas
Estratégicas de Suelo se ajustard a lo establecido en la legislacion y el planeamiento
territorial y urbanistico aplicables en cada caso, con la Unica excepcion de las
particularidades previstas en esta ley.

4. Las viviendas de precio tasado, destinadas a venta, opcién de compra o alquiler,
tendran a todos los efectos la consideracién de viviendas libres y sus calidades de acabado
se corresponderan con las del resto de viviendas del sector de reserva estratégica en que se
ubiquen.

Se entendera por precio tasado un precio maximo de venta por metro cuadrado
construido, que deberd ser inferior al precio maximo de la vivienda de proteccion de régimen
especial regulado en el Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, por el que se aprueba el Plan
Estatal 2005-2008, para favorecer el acceso de los ciudadanos a la vivienda.

La renta maxima inicial anual de las viviendas a precio tasado que se destinen a alquiler
sera como maximo el 5 % del precio maximo de compraventa de vivienda de proteccion
oficial de régimen especial establecido en la normativa correspondiente.

Para el supuesto de otorgarse un derecho de opcion de compra, se aplicaran los precios
tasados de compraventa y alquiler sefialados en este apartado.

Estas viviendas, cuando se destinen a la compraventa, no podran transmitirse entre
Vivos ni podrd cederse su uso por ningun titulo durante el plazo minimo de veinte afios
desde la fecha de la formalizacién de la adquisicion, salvo las excepciones justificadas
establecidas reglamentariamente.

Articulo 2. Normas subsidiarias y complementarias de planeamiento.

1. La planificacién urbanistica de las reservas estratégicas de suelo se realizara
mediante unas normas subsidiarias y complementarias de planeamiento. A estos efectos, el
Gobierno de las llles Balears elaborara, tramitara y aprobara, con el informe previo y
vinculante de los consejos insulares y ayuntamientos respectivos, las normas mencionadas
en los municipios en que se haya decidido crear una reserva estratégica de suelo, los cuales
deberan tener una poblacién superior a 10.000 habitantes, con la excepcién de Formentera.
La reserva se ajustara en cada municipio a las necesidades reales de la demanda.
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2. Las normas citadas contendran las determinaciones previstas en la legislacién
urbanistica general y definiran la ubicacion y las caracteristicas de cada actuacion
pretendida, en las siguientes condiciones:

a) Las citadas normas contendran las determinaciones de caracter general y los usos
globales de los terrenos de que se trate en cada caso, asi como la ordenacién de detalle y
los usos especificados de éstos, de manera que no sea necesario su desarrollo por planes
parciales. En esta ordenacién se atendera en especial a la coherencia con el modelo
urbanistico implantado por el planeamiento general existente en el municipio para la zona en
gue se encuentre la reserva estratégica de suelo.

b) Si el suelo en el que se proyecta la reserva estratégica de suelo es suelo rustico de
transicion, las citadas normas lo clasificaran como urbanizable programado o apto para la
urbanizacién y, sea cual sea el tipo de suelo, lo calificaran asignando un minimo de un 50%
de la edificabilidad total prevista en la reserva a la construccion de viviendas de proteccion
publica o de precio tasado, a elecciébn del promotor, y se reservara en todo caso como
minimo el 15% del total para las de proteccién publica. El 50% del suelo restante de la
reserva podré destinarse a la edificacion de viviendas de precio libre. El suelo destinado a la
construccion de estas viviendas de proteccion publica sera cedido urbanizado a la
Administracién por los propietarios y promotores de los terrenos de manera gratuita.

En el supuesto de que exista vivienda de precio tasado, los propietarios y los promotores
de los terrenos deberan efectuar, ademéas de la prevision a que se refiere el apartado
anterior, las cesiones de suelo que legalmente procedan, con la particularidad de que la
cesion del aprovechamiento urbanistico a que se refiere el articulo 16.1.b) de la Ley 8/2007,
de suelo, serd del 15% del total de la reserva. Esta cesion se llevara a cabo asignando al
respectivo ayuntamiento el suelo correspondiente al citado porcentaje a cada uno de los
usos de vivienda libre, vivienda tasada y vivienda de proteccién publica. Este suelo sera
destinado a la construccibn de viviendas de proteccion publica. Los terrenos
correspondientes a esta cesién deberan entregarse urbanizados a la Administracion.

c) En el caso de que no haya vivienda tasada, la cesion a que se refiere el articulo
16.1.b) de la Ley 8/2007, de suelo, se entenderd incluida en la cesién de suelo destinado a
viviendas de proteccion publica a que se refiere el inciso final del apartado b). En dicho caso,
el suelo que se ceda a la Administracién correspondera a las administraciones siguientes: un
15% al ayuntamiento respectivo, correspondiente a la obligacion del articulo 16.1.b) de la
Ley de suelo estatal; un 15% al Gobierno de las llles Balears, para ser edificado a través del
IBAVI; el 20% restante, también al Gobierno de las llles Balears, para ser edificado mediante
gestién indirecta, por concurso entre entidades promotoras. Estas viviendas seran en todo
caso viviendas de proteccion publica de régimen especial o de precio general.

d) (Derogado).

e) La densidad maxima que podra alcanzarse en la regulacion que establezcan las
normas sera de 225 habitantes por hectarea con una edificabilidad méxima de 0,9 m2/m2
para el caso del municipio de Palma. Los indices citados serdn de 180 habitantes por
hectarea y de 0,75 m2/m2 en los municipios de Calvia, Ciutadella, Eivissa, Inca, Llucmajor,
Manacor, Mad y Marratxi; de 150 habitantes por hectarea y de 0,60 m2/m2 en el resto de
municipios considerados del grupo A por el Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, por el cual
se aprueba el Plan estatal 2005-2008, mientras que en los municipios de los grupos By C,
sera de 120 habitantes por hectarea y de 0,50 m2/m2 de edificabilidad. De las
edificabilidades sefialadas, se podran destinar a otros usos diferentes al de vivienda un
méximo de 0,15 m2/m2 en los dos primeros casos, y de 0,10 m2/m2 en los demas.

f) La Norma 9 del Plan Territorial Insular de Mallorca no serd de aplicacion a las
actuaciones previstas en esta ley. No obstante, los municipios afectados podran optar, de
forma expresa y vinculante, a que se mantengan las cesiones sefaladas en la referida
norma.

g) Las normas subsidiarias y complementarias de planeamiento deben contener una
programacion detallada de la ejecucién tanto juridica como material, con atencién especial a
las actuaciones de transformacion urbanistica, para las que deberan establecer plazos
precisos.

— 83—



CODIGO DE LA VIVIENDA DE LAS ISLAS BALEARES
8 4 Obtencidn de suelo para viviendas de proteccion publica

h) Se procurara integrar las actuaciones para vivienda libre con las actuaciones
destinadas a vivienda protegida o tasada de manera que se creen zonas residenciales
socialmente cohesionadas y se fomente la mezcla de usos.

3. Las normas subsidiarias y complementarias de planeamiento asi dictadas vincularan
todos los planeamientos urbanisticos afectados, incluidos los planes generales de
ordenacion urbana, que deberdn adaptarse a sus previsiones en su primera revision, sin
perjuicio de la efectividad inmediata de las determinaciones que en ellos se contienen.

Articulo 3. Presentacién y seleccién de ofertas de suelo.

1. Con anterioridad a la redaccién de las normas subsidiarias y complementarias
previstas en el articulo 2, el Gobierno de las llles Balears convocara un concurso publico de
oferta de terrenos, al que podrdn presentarse ofertas de suelo para la creacién de las
reservas estratégicas de suelo.

2. Los suelos que se propongan en las ofertas a que se refiere el apartado anterior seran
seleccionables por el orden de prioridad que se establece a continuacion y deberén tener las
siguientes caracteristicas:

a) Ser suelo urbano.

b) Ser suelo urbanizable o apto para urbanizar que constituya un sector completo, en su
caso.

c) Ser suelo rastico de transicion (en la isla de Mallorca, areas de transicion de
crecimiento).

Los suelos de transicion se aceptaran una vez agotadas las ofertas de los suelos
clasificados como urbanos y urbanizables.

3. Ademas, los suelos propuestos, sea cual sea su clasificacion, deberan:

a) Pertenecer a un propietario Unico o a diversos propietarios que se comprometan
formalmente a constituir una entidad o asociacion que actie como propietario e interlocutor
Unico, y también como promotor de la posterior urbanizacion de los terrenos.

b) Estar situados de manera continua en tramas urbanas existentes y con posibilidad de
enlazarse sin dificultades, de tal manera que haya interconexién fluida de los sistemas
generales y locales.

4. Para la isla de Menorca, la definicion de reservas estratégicas en suelo ristico de
transicion exigira que se trate de ambitos que presenten una especial vocacién a la
transformaciéon urbanistica, concretada en la existencia de una declaracion de voluntad
municipal manifestada por la existencia de procedimientos en tramite de adecuacién de los
planeamientos municipales a las estipulaciones del Plan Territorial Insular.

5. El pliego de condiciones del concurso debera incluir la obligaciéon, por parte de los
concursantes, de mantener su oferta durante un afio desde su presentacion.

6. El Gobierno de las llles Balears, a propuesta de la Consejeria de Vivienda y Obras
Puablicas, oidas las demas consejerias afectadas, resolvera la convocatoria a que se refiere
el articulo anterior y seleccionara las ofertas que considere mas adecuadas para la creacion
de las reservas estratégicas de suelo, en consideracion a los siguientes criterios:

La prioridad establecida en el apartado 2.

Su ubicacion fisica y, en especial, su situacién respecto de los sistemas generales
existentes y demas elementos urbanos significativos.

Su continuidad, adecuacion y conexion con las tramas viarias y redes de infraestructuras
existentes, y las posibilidades de enlace con las mismas.

Los criterios de respeto ambiental y paisajistico en general; la adecuacion a criterios de
sostenibilidad y, en especial, el uso de energias renovables y el ahorro en el consumo de
agua.

La adecuacion al entorno y la calidad urbanistica y arquitectonica de las propuestas de
ordenacion que se presenten.

Las garantias o los compromisos que ofrezca cada oferta respecto de la futura
urbanizacién de los terrenos.

Su distribucion o reparto entre los diferentes municipios de la comunidad auténoma.
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Las mayores cesiones de suelo urbanizado a favor de la administracién para destinarlo a
vivienda de proteccién publica o a dotaciones publicas.

Las mejoras en cuanto a calidades y precios finales en la modalidad de viviendas a
precio tasado.

Articulo 4. Procedimiento de tramitacion y aprobacion de las normas.

El procedimiento de tramitacion de cada norma subsidiaria y complementaria de
planeamiento sera el previsto en la legislacion urbanistica general, con las siguientes
particularidades:

a) La Consejeria de Vivienda y Obras Publicas formulard un avance de cada una de las
normas que deben dictarse.

Este avance serd sometido en el plazo de un mes a informe vinculante de los municipios
en cuyo término se ubiquen las reservas estratégicas de suelo, asi como del consejo insular
respectivo. Este informe versara sobre la oportunidad o la conveniencia de continuar
adelante o no, con la tramitacion de la reserva.

b) Con toda la informacién recopilada, la Consejeria de Vivienda y Obras Publicas
efectuard una propuesta al Gobierno de las llles Balears, el cual aprobara inicialmente las
normas correspondientes, que seran sometidas a un periodo de informacion publica de un
mes. A lo largo de este plazo, las corporaciones locales afectadas, asi como el consejo
insular, emitirdn un nuevo informe vinculante sobre las normas aprobadas. Las normas se
someteran, también, a dictamen del 6rgano ambiental en cuanto a su incidencia en el medio
ambiente, y a este fin incorporaran una memoria sobre los eventuales efectos significativos
sobre aquél. La decision del 6rgano ambiental debera adoptarse en el plazo maximo de dos
meses. La aprobacion inicial de las normas implicar4d la suspension, en los ambitos
territoriales afectados, de las determinaciones del planeamiento general respectivo.

¢) Una vez finalizados estos tramites y con las modificaciones que sean procedentes, el
Gobierno de las llles Balears aprobara definitivamente las normas a propuesta de la
Consejeria de Vivienda y Obras Publicas y oida la Consejeria de Mobilidad y Ordenacion del
Territorio. El acuerdo de aprobacién implicara la declaracién de utilidad publica de las
actuaciones y la de urgente ocupaciéon de los terrenos afectados cuando sea necesaria la
expropiacién para la ejecucion correcta de las normas.

Articulo 5. Ejecucién de las normas.

1. Una vez aprobadas definitivamente las normas subsidiarias y complementarias de
planeamiento, el propietario de los terrenos de cada reserva estratégica de suelo, asociado a
un promotor urbanistico en el caso de que lo sea también, debera presentar en el plazo de
cinco meses el proyecto de urbanizacion, asi como el proyecto de distribucion de beneficios
y cargas.

Si el propietario de los terrenos incumple el citado plazo, el Gobierno de las llles Balears
podra expropiar los terrenos por incumplimiento de la funcién social de la propiedad.

2. Estos proyectos deben contener las determinaciones exigidas en la legislacion
urbanistica general y seran tramitados segin lo establecido en la misma, con la
particularidad de que su tramitacion y aprobacion seran efectuadas por la Consejeria de
Vivienda y Obras Publicas, con informe previo vinculante del respectivo ayuntamiento. Este
informe se emitird en el plazo de un mes y se entenderd emitido por silencio positivo en caso
contrario.

3. El coste y la realizacién efectiva de la ejecucion material y juridica de las normas en
cada reserva estratégica de suelo corresponderan al propietario-promotor de los respectivos
terrenos.

En garantia del cumplimiento de la efectiva ejecucién material y juridica en plazo, el
propietario-promotor prestard fianza por importe del cien por cien del coste de las obras de
urbanizacion.

4. La urbanizacion y la edificacibn podran ser simultdneas, Unicamente con
subordinacion a lo que establecen los articulos 41 y 42 del Reglamento de gestion
urbanistica.
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5. En caso de incumplimiento de los plazos de ejecucién sefialados en el programa de
las normas, la Consejeria de Vivienda y Obras PuUblicas podra otorgar una Unica prérroga.

Transcurrida ésta sin que tampoco se haya completado la ejecucion, la consejeria podra
hacer uso de la garantia establecida en el apartado 3 para finalizar las obras de
urbanizacion.

6. Una vez finalizada la ejecucioén juridica de las normas, asi como también las obras de
urbanizacién, el propietario de los terrenos debera entregar y poner a disposicion de las
administraciones a que se refiere el articulo 2 las correspondientes parcelas. Estas
administraciones procederan inmediatamente a iniciar los tramites oportunos para la
edificacién de las correspondientes viviendas de proteccién publica, debe garantizarse que la
urbanizacién esté totalmente finalizada con anterioridad a la ocupacién de las viviendas.

7. En el supuesto de que la urbanizacion y la ejecucion de todas las viviendas de una
determinada reserva estratégica de suelo se realice por un mismo promotor, las viviendas de
proteccion publica y las de precio tasado se ejecutaran simultaneamente con las de precio
libre, y el certificado final de obra de estos Ultimos no podra ser emitido hasta que no se haya
otorgado para igual nimero de viviendas de proteccion publica y de precio tasado.

8. Una vez construidas las viviendas de proteccion puablica, su adjudicacion se efectuara
segun la legislacién vigente y, concretamente, a los demandantes de vivienda inscritos en el
registro publico regulado por el Decreto 90/2005, de 29 de julio.

Articulo 6. Autorizacion para el desarrollo reglamentario.

Se autoriza al Gobierno de las llles Balears para el desarrollo reglamentario de esta ley.

Disposicidn transitoria.

La obligacion de adaptacion de los planeamientos urbanisticos afectados contenida en el
namero 3 del articulo 2 de esta ley no sera de aplicacién para aquellos instrumentos de
ordenacion que a la entrada en vigor de la ley tengan iniciada la tramitacién de su revisién o
adaptacién del plan y hayan superado su aprobacion inicial.

Disposicidén adicional primera.

La habilitacién al Gobierno de las llles Balears que efectla esta ley para la creaciéon de
las reservas estratégicas de suelo GUnicamente podra ser utilizada una sola vez.
Disposicidén adicional segunda.

(Derogada).

Disposicién final.

Esta ley entra en vigor al dia siguiente de su publicacion en el Butlleti Oficial de les llles
Balears.
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Decreto-ley 3/2020, de 28 de febrero, de medidas urgentes en
materia de vivienda. [Inclusion parcial]

Comunidad Auténoma de las llles Balears
«BOIB» nim. 28, de 5 de marzo de 2020
«BOE» nim. 135, de 14 de mayo de 2020
Ultima modificacion: 3 de octubre de 2023
Referencia: BOE-A-2020-5020

EXPOSICION DE MOTIVOS

El Parlamento de las llles Balears, en ejercicio de la competencia exclusiva que en
materia de vivienda le atribuye el Estatuto de Autonomia de las llles Balears en su articulo
30.3, aprobd la Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda de las llles Balears. Esta Ley
establece los principios vertebradores y el marco normativo que regulan las politicas publicas
en materia de vivienda. Este marco se completa y detalla con el desarrollo reglamentario de
sus diferentes elementos constitutivos.

De forma previa a la promulgacion de esta Ley, el Gobierno de las llles Balears aprobo el
Decreto-ley 3/2017, de 4 de agosto, de modificacion de la Ley 8/2012, de 19 de julio, del
turismo de las llles Balears, y de medidas para afrontar la emergencia en materia de vivienda
en las llles Balears.

Las previsiones del articulo 3 de dicho Decreto-ley, que permitia adoptar medidas
especificas en una ciudad, municipio o isla, quedan hoy superadas, al ser generalizada —
aunque en diverso grado- la problemética de acceso a la vivienda en todas las islas. Desde
la aprobacion del Decreto-ley 3/2017, en agosto de 2017, los precios de la vivienda han
experimentado en el archipiélago un incremento del 16%, segun el indice general de precios
de vivienda elaborado por el Instituto Nacional de Estadistica.

Las medidas legales adoptadas, las diferentes convocatorias de ayudas en materia de
vivienda, como las ayudas de alquiler que afio a afio se incrementan cubriendo ya a 3.000
familias, y la promocién de nuevas viviendas protegidas en régimen de alquiler social por
parte del IBAVI son una linea estratégica positiva, pero en las actuales circunstancias y con
el marco normativo existente no son suficientes para compensar las cada vez mas complejas
y problematicas condiciones del mercado de la vivienda.

Las dificultades en el acceso a la vivienda afectan a los sectores de poblacion méas
desfavorecidos, pero no Unicamente a estos. Se extienden cada vez méas entre la clase
media, al no existir un mercado, ni de compra ni de alquiler, asequible. La mejora de la
coyuntura econémica no se ha trasladado a las familias en la misma medida, mientras que la
propiedad del parque de viviendas sigue experimentando un proceso de concentracion muy
acusado desde la pasada crisis econémica.
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Existe una escasez generalizada de vivienda a la que no estd dando una adecuada
respuesta el mercado: la demanda creciente unida a una oferta reducida han impuesto un
incremento significativo de precios, tanto en los de compraventa como, de una forma todavia
mas intensa, en el mercado de alquiler. La iniciativa privada, por una pluralidad de factores,
no ha conseguido mantener un ritmo de construccion de vivienda equiparable al crecimiento
de la demanda, por lo que se hace necesario un mayor esfuerzo del sector publico. En
concreto, la construccion de vivienda protegida de iniciativa privada, que esta sujeta a
precios maximos, esta practicamente paralizada, lo que hace todavia mas necesario
incrementar el parque publico de vivienda protegida en régimen de alquiler social para
atender estas necesidades crecientes.

Ante esta necesidad de potenciar e incrementar el parque publico de vivienda protegida
se plantea la adopcion de medidas extraordinarias orientadas a dar una respuesta rapida y
efectiva que permita ampliar la oferta de viviendas de proteccion publica en régimen de
alquiler social y fomentar la construcciéon de alojamientos dotacionales para dar respuesta
transitoria a las necesidades habitacionales. De forma indirecta, el aumento significativo del
parque publico de vivienda en régimen de alquiler con precios legalmente limitados tiene
como efecto colateral una posible mejora de precios en el mercado de vivienda libre.

El Parlamento de las llles Balears ha aprobado durante esta legislatura distintas
proposiciones no de ley presentadas por diversos grupos politicos, entre las que se pueden
destacar la 3379/2019, relativa al acceso asequible a la vivienda publica, o la 6868/2019,
alineada en el mismo sentido, instando a que el Gobierno aumente significativamente su
parque de viviendas publicas en alquiler social para dar una respuesta inmediata a la
necesidad de acceso a la vivienda por parte de la ciudadania.

El caracter extraordinario y urgente de las medidas que recoge este Decreto se justifica
ante esta necesidad de asegurar el derecho de acceso a una vivienda digna mediante la
ampliacion del parque publico de viviendas, que viene impuesta por el dificil contexto actual
del mercado de vivienda. Para ser efectivo, este incremento del parque de vivienda de
gestion publica tiene que ser agil.

En estos momentos, el Instituto Balear de la Vivienda (IBAVI) gestiona 1.769 viviendas
en régimen de alquiler social y tiene como objetivo duplicar este nimero durante esta
legislatura.

A nivel presupuestario, dispone de mas de cuarenta millones de euros consignados
durante el ejercicio de 2020 para destinarlos a la construccion de un total de catorce
promociones que suponen 514 viviendas en construccion durante el ejercicio. Para alcanzar
los objetivos marcados se deberia mantener un ritmo semejante de crecimiento del parque
publico de vivienda durante los pr6ximos ejercicios.

Es precisamente para alcanzar este ritmo de construccion de nuevas viviendas
protegidas por lo que resulta imprescindible que, ademas de recursos presupuestarios y
personales, se disponga de los instrumentos propios que posibiliten su materializacion de
una forma rapida y eficiente. Las herramientas que se disefian en el marco de la legislacién
sectorial de vivienda tienen precisamente este objeto: agilizar los procedimientos
administrativos necesarios para la construccion de viviendas publicas. En este sentido, se
adoptan medidas extraordinarias que permitan ampliar de forma rapida el parque publico de
viviendas.

Y es que la ampliacién del parque de vivienda de gestion publica es determinante en el
avance de las politicas de vivienda. Tiene una doble funcién: por una parte, atender de forma
directa a las familias inscritas como demandantes de vivienda protegida y que no tienen
acceso a ella en este momento por falta de disponibilidad; por otra, la experiencia de otros
paises de nuestro entorno demuestra que la existencia de un parque adecuado de vivienda
con regimenes de precio limitado legalmente puede producir de forma natural y a largo plazo
también un efecto de moderacién de precios en el mercado de vivienda libre. Por tanto, hay
gue adoptar medidas para favorecer su construccion.

En este momento hay mas de 8.000 personas inscritas como demandantes de vivienda
protegida en régimen de alquiler en las llles Balears.

Por otra parte, la construccién de viviendas protegidas de iniciativa privada, ante la falta
de ayudas especificas en el Plan Estatal de Vivienda 2018-2021, continGa en ritmos muy
bajos: Unicamente dos promociones han recibido la calificacién provisional entre 2018 y
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2019, con un total de 81 viviendas en régimen de venta. En el mismo periodo, se han
calificado trece promociones de titularidad publica con un total de 377 viviendas.

Se hace evidente, por lo tanto, la discrepancia entre la oferta de vivienda protegida, muy
baja, y su demanda, mas alta que nunca. Es por ello que resulta necesario intensificar la
construccion de este tipo de viviendas, especialmente las de titularidad y gestién publicas,
destinadas al alquiler social. Al ser la construccion de viviendas un proceso que tarda afios
en completarse, es urgente tomar las medidas que lo agilicen para disponer de estas
viviendas cuanto antes.

En cuanto a la situacion del mercado de vivienda en su conjunto, los datos disponibles
sobre los Udltimos afios en cuanto a visado de proyectos de vivienda muestran un fuerte
crecimiento, pasando de las 845 viviendas de nueva obra que se visaron en 2014 en el
conjunto de las llles Balears a 2.898 en 2018, casi tres veces y media mas. Desde la
perspectiva de licencias municipales de obras concedidas, en 2014 se dio licencia para la
construccion de 1.020 viviendas nuevas, cifra superior a la de visados, mientras que en 2018
se dio licencia para la construccién de 2.405 viviendas nuevas, cifra que queda 493
viviendas por debajo de la cifra de viviendas con proyecto visado.

En definitiva, se ha producido una recuperacion del sector de la construccién durante
estos Ultimos afios, pero también se observa una discrepancia creciente entre los proyectos
de vivienda visados y los proyectos que reciben licencia cada afo, lo que parece evidenciar,
en su conjunto, un retraso en la concesién de licencias por parte de los ayuntamientos, que
ante el volumen creciente de peticiones, experimentan unos mayores tiempos de tramitacion,
gue son ademas acumulativos.

Asi, entre 2014 y 2018 se dieron licencias para edificar 8.141 viviendas nuevas en todas
las llles Balears. Por otra parte, el incremento de poblacién residente durante el mismo
periodo fue de 25.466 personas, un 2,3%. La relacidon entre incremento de poblacion e
incremento de stock de viviendas es de uno a tres, lo que parece una proporcion equilibrada.
Sin embargo, como se indicaba antes, el indice de precios si que se ha visto incrementado
de forma significativa. Queda evidenciado un desequilibrio entre oferta y demanda, que
Unicamente puede explicarse de forma satisfactoria entendiendo que el incremento de
vivienda total no se ha destinado a residencia habitual de los ciudadanos. El fendmeno
turistico, como principal actividad econdmica del archipiélago, puede explicar esta
discrepancia.

Existe, ademas, una asimetria en la evolucién de los precios de vivienda, tanto desde
una perspectiva geografica, en la que diferentes islas y municipios experimentan
incrementos heterogéneos de precio, como en cuanto al modelo de acceso a la vivienda, con
discrepancias en la evolucidn de los precios de venta respecto a los de alquiler.

Queda acreditado que el modelo de tenencia de la vivienda en las llles Balears esta
cambiando, ya que tiene la segunda menor tasa de vivienda en propiedad de Espafia, con
un 65,9 %, mientras que la media espafiola se sitla en un 76,1%. De hecho, entre 2004 y
2018 el namero de familias que tienen su residencia habitual en una vivienda en régimen de
alquiler se ha visto incrementado en un 20%, también por encima de la media estatal. Esto
supone una presion afadida en el mercado de alquiler, con una mayor demanda, mientras
gue la oferta se mantiene estable o incluso se reduce, por el impacto que tiene en este
mercado el hecho de que se destinen viviendas al alquiler vacacional o se vendan a no
residentes.

Entre 2014 y 2018, el precio de alquiler por metro cuadrado en las llles Balears se ha
visto incrementado en un 38,6%, mientras que en el conjunto de Espafia la subida ha sido
del 24,6%. Independientemente de la recuperacion de precios que sigue a la recuperacion
econdmica, parece evidente que en las islas el incremento ha sido mayor. Sin embargo,
siempre con los datos de alquiler, el precio medio por metro cuadrado en las llles Balears en
2018 era todavia un 2% inferior a la media espafiola.

En cuanto al precio de tasacion de la vivienda en las llles Balears, que no
necesariamente coincide con el precio de venta, en el mercado libre se ha visto
incrementado en un 94% entre 2014 y 2018. A nivel estatal, el incremento experimentado
durante el mismo periodo ha sido del 11%. En este caso, el precio de tasaciéon por metro
cuadrado en el archipiélago es, de media, un 40% superior que en el conjunto del Estado.
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El resultado mas visible y preocupante de la situacién del mercado de la vivienda en las
llles Balears son los 1.986 desahucios practicados durante el afio 2018, de los que algo mas
de tres cuartas partes corresponden a impagos de alquiler, y los restantes a ejecuciones
hipotecarias.

Con todo lo anterior, queda acreditado el dificil contexto que, en materia de vivienda,
viven las islas, tanto que obliga a establecer de forma urgente mecanismos que permitan dar
una respuesta agil a la situacion descrita.

Tratandose de un problema generalizado, que afecta en diferente grado a todos los
municipios de las llles Balears y es, por tanto, de interés supramunicipal, corresponde
también dar una respuesta que sea generalmente aplicable y que permita conseguir el
objetivo planteado: ampliar el parque de vivienda protegida de gestién publica y facilitar la
inclusién en el mercado de viviendas a precios asequibles.

Para ello, en primer lugar, el presente Decreto-ley desarrolla una serie de medidas y
cambios normativos para posibilitar que las administraciones publicas promuevan de una
forma agil la construccion de vivienda publica.

El Decreto establece las tipologias de viviendas publicas construidas en suelo de
titularidad publica que pueden acogerse a lo previsto en esta norma, distinguiendo entre las
viviendas protegidas publicas y los alojamientos dotacionales.

El alojamiento dotacional se define en el Decreto-ley como la solucion residencial
transitoria para personas que tienen necesidad de vivienda, destinandose preferentemente a
colectivos especialmente vulnerables y otros. Pueden construirse tanto en suelos
residenciales como en suelo de titularidad publica reservado para equipamientos publicos y
con los parametros que la norma define.

Para conseguir agilidad en la promocion de las viviendas de titularidad publica que se
acojan a lo establecido en el presente Decreto, ademas de declarar su urgencia al efecto de
reducir a la mitad los plazos de tramitacion administrativos, se configuran una serie de
instrumentos de ordenacion y regulacion para la construccion o implantacion de estas
viviendas.

Con el objetivo de incidir en la dificil coyuntura descrita en materia de vivienda y en base
a las competencias exclusivas en materia de vivienda que otorga el Estatuto de Autonomia,
se definen las figuras de los proyectos de actuacién, planes especiales y proyectos de
desarrollo de vivienda de titularidad publica. Estos planes especiales son directamente
aplicables y ejecutables, dado el caracter supramunicipal de las actuaciones que en ellos se
plantean. Se articula también el proceso detallado de aprobacién de cada uno de estos
instrumentos.

Se define igualmente la figura de las areas residenciales de promocion publica, que son
las que delimitan y ordenan los planes especiales de desarrollo de vivienda de titularidad
publica.

Estas figuras dotan a la Administracion de la Comunidad Auténoma de instrumentos para
promocionar la construccién de vivienda publica de una forma mucho mas agil y, a la vez,
respetuosa con todas las garantias de tramitacion y medioambientales. La puesta en marcha
de estos instrumentos permitira el desarrollo de proyectos de vivienda publica que en estos
momentos se encuentran paralizados por la falta de aprobacion de diversos instrumentos de
planeamiento urbanistico.

Mediante los proyectos para ejecucion de vivienda publica en suelo publico se podra
realizar la construccion directa de promociones de vivienda publica de forma acorde con el
planeamiento urbanistico o los instrumentos que sean de aplicacion.

Todas las plusvalias que se puedan generar corresponderan a la Administracion, dado
gue estos instrumentos solo pueden utilizarse para la construccién de vivienda publica en
suelos de titularidad publica. La agilidad en su tramitacion es la que ha de permitir
materializar la construccion de viviendas protegidas y alojamiento dotacional a un mayor
ritmo, con tramitaciones mas breves gracias a estos nuevos instrumentos.

Parece adecuado realizar algunas actuaciones informativas necesarias ante suelos
urbanos, activar urbanizables, reutilizar activos dotacionales, organizar colaboraciones
orientadas naturalmente a mejorar o resolver diversos estudios en desarrollos urbanisticos.

Por otra parte, para garantizar ademas el cumplimiento de la funcién social de la vivienda
protegida y de la vivienda en general, el presente Decreto-ley regula y amplia los derechos
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de tanteo y retracto de los que dispone ahora la Administracién. Ademas del derecho de
tanteo y retracto sobre cualquier tipo de vivienda protegida, se amplian estos derechos al
suelo reservado para la construccién de vivienda protegida.

De acuerdo con la habilitacion que introdujo en la Ley de Arrendamientos Urbanos el
Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y
alquiler, se fija un derecho de tanteo y retracto a favor de la Administracién sobre edificios en
los que haya vivienda alquilada, en el caso de que se vendan a un Unico comprador. De esta
forma, los edificios residenciales, en el momento de su transmisién, pueden pasar a ser de
propiedad publica y destinarse a alquiler social, siempre que las condiciones de la operacién
sean beneficiosas para el erario publico.

Igualmente, se incorpora un nuevo derecho de tanteo y retracto legal que afecta a las
propiedades de los grandes tenedores de vivienda en la transmision de propiedades que
tengan su origen en ejecuciones hipotecarias, compensaciones de deuda o daciones en
pago, de forma que las plusvalias de estas operaciones reviertan en lo publico y permitan
ampliar el parque de vivienda de gestion publica de una forma todavia mas agil. Los mismos
derechos se explicitan también para todas aquellas viviendas vacias que constan inscritas
en el Registro de viviendas desocupadas de los grandes tenedores.

El conjunto de estos derechos de adquisicién preferente configurados y reforzados por la
presente norma responden, tal y como recoge la Sentencia n.° 154/2015 del Tribunal de
Constitucional, de 9 julio, a una finalidad de interés general, como es el acceso a una
vivienda digna por parte de personas necesitadas. Esta limitacién posibilita ademas la lucha
contra el fraude y los sobreprecios en las operaciones de compraventa, y permite la
ampliacion del parque de vivienda protegida de titularidad publica. Esta limitacién es
necesaria y licita, amparada por el principio constitucionalmente consagrado del compromiso
de los poderes publicos por la promocién de las condiciones que aseguren la efectividad de
la integracién del individuo (art. 9.2 CE), en general, y el acceso a una vivienda digna (art. 47
CE), en particular, derechos que tienen su reflejo en el ambito autonémico en el propio
Estatuto de Autonomia y en la Ley de la Vivienda. Del mismo modo, la aplicacién de estos
derechos se hace eco del mandato constitucional de proteccién social y econémica de la
familia (art. 39.1 CE), la juventud (art. 48 CE), la tercera edad (art. 50 CE), las personas con
discapacidad (art. 49 CE) y los emigrantes retornados (art. 42 CE).

Adicionalmente, el derecho de adquisicién preferente indicado tiene alcance limitado, en
el sentido de que la imposicion de los derechos de tanteo y retracto no afecta a la capacidad
del propietario para disponer de sus bienes ni perjudica el lucro que puede obtener al
hacerlo, condicionando Unicamente la capacidad de elegir al adquirente. Del mismo modo, el
desarrollo de estos derechos a favor de la Administracion se convierte en un mecanismo de
control e informacion sobre las transmisiones.

En todo caso, el ejercicio de estos derechos, aunque responda a fines distintos, no
asociados a comportamientos antijuridicos de los propietarios de viviendas, no produce
perjuicios relevantes desde la perspectiva del control constitucional de las exigencias
derivadas del articulo 33 de la Constitucion Espafiola. Las viviendas protegidas estan sujetas
ya a un régimen regulado de precio, uso y transmision. Por otra parte, los grandes tenedores
tienen una responsabilidad cualificada en el ambito de la vivienda, al dedicarse
profesionalmente al trafico comercial y explotacion de estos bienes. Por lo tanto, ante
situaciones de incumplimiento de la funcién social de las viviendas que componen su activo,
es licito que las administraciones publicas dispongan de herramientas para garantizar que
dichas propiedades si puedan destinarse a su funcién social, que no es otra que la de servir
de alojamiento a las familias.

Completan la presente norma algunas medidas que afectan al desarrollo de vivienda
protegida tanto publica como privada, en el sentido de clarificar su régimen y facilitar su
tramitacion, ademas de modificaciones de la Ley 5/2018, de la vivienda de las llles Balears,
para adaptarla al acuerdo de la Comision Bilateral y otras destinadas a adaptar el régimen
sancionador en el sentido de reajustar la gravedad de las sanciones para que sean
agravadas en el caso de los grandes tenedores, que tienen una responsabilidad cualificada
por su actividad profesional en el mercado de vivienda, y se flexibilicen en el caso de los
particulares. Estos cambios se han hecho necesarios ante el contraste practico de la norma
durante su primer afio completo de aplicacion.
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El Decreto incorpora también férmulas de colaboracion con el sector privado para
favorecer la entrada en el mercado libre de viviendas a precios asequibles, con nuevos
planteamientos como el derecho de superficie, que permitird un acceso a la vivienda en
régimen de alquiler mas econémico.

El Decreto-ley tiene habilitacién expresa en el articulo 49 del Estatuto de Autonomia y se
dicta al amparo de las competencias que ejerce la Comunidad Autébnoma de las llles Balears
en materia de vivienda, segun el articulo 30.3, y también en las previstas a los apartados 4,
15y 36 del articulo 30 del Estatuto de Autonomia.

El articulo 49 del Estatuto de Autonomia permite al Gobierno dictar medidas legislativas
provisionales, en forma de decreto ley, en casos de extraordinaria y urgente necesidad, que
no podran afectar a determinadas materias. Se trata de una figura inspirada en la que prevé
el articulo 86 de la Constitucion Espafiola y cuyo uso ha producido una extensa
jurisprudencia del Tribunal Constitucional. El alto Tribunal ha insistido en que la definicion,
por parte de los drganos politicos, de una situacién de urgente y extraordinaria necesidad
tiene que ser explicita y razonada, debiendo existir una «conexién de sentido», o relacién de
adecuacion, entre la situacion excepcional y las medidas que se pretendan adoptar, que
deberan ser idbneas, concretas y de eficacia inmediata. Es exponente de esta doctrina
constitucional la Sentencia n.° 12/2015, de 5 de febrero, donde se recogen los reiterados
pronunciamientos del alto Tribunal sobre la utilizacién de este instrumento normativo.

Desde la Sentencia n.° 137/2011, de 14 de septiembre, el Tribunal Constitucional ha
reconocido que la valoracion de la extraordinaria y urgente necesidad puede ser
independiente de su imprevisibilidad e, incluso, puede tener origen en la previa inactividad
de la Administracién competente, siempre que concurra efectivamente la excepcionalidad de
la situacion. Asi mismo, el Tribunal Constitucional, en la misma linea que la anterior
Sentencia n.° 29/1986, de 20 de febrero, en la Sentencia n.° 237/2012, de 13 de diciembre,
razona que no se tiene que confundir la eficacia inmediata de la norma provisional con su
ejecucion instantanea, permitiendo por lo tanto que las medidas adoptadas con caracter de
urgencia incluyan un posterior desarrollo normativo y de actuaciones administrativas de
ejecucion de aquellas.

Las medidas que se adoptan en este Decreto-ley tienen por finalidad garantizar el
derecho de acceso a una vivienda digna de los ciudadanos de las llles Balears, que les
reconoce el articulo 22 del Estatuto de Autonomia. Vistos los datos que se han expuesto, es
necesario y urgente simplificar y abreviar tanto como sea posible el proceso para conseguir
el objetivo mencionado en un plazo minimo vy, asi, satisfacer las necesidades basicas e
imperiosas del conjunto de los ciudadanos de las llles Balears y de las personas con
situacién de especial vulnerabilidad y otros colectivos a los que van dirigidas las politicas de
vivienda.

Por lo tanto, la necesidad de disponer a corto plazo de viviendas y alojamientos en
condiciones asequibles y con las caracteristicas exigidas por las normas de habitabilidad,
justifica que sea urgente empezar en este momento las actuaciones para esta finalidad,
puesto que un retraso en su inicio haria imposible el logro del objetivo con las consecuencias
gue podria suponer para la poblacién residente en las llles Balears, que veria vulnerado su
derecho a disponer de una vivienda digna. Es urgente poner al servicio de la poblacion las
viviendas protegidas y alojamientos dotacionales, en régimen de venta y de alquiler, que
sean necesarios para garantizar el derecho a la vivienda digna, sin que tengan que sufrir las
demoras derivadas de la aprobacién y la ejecucion posterior del planeamiento.

La importancia de cubrir esta necesidad basica y esencial de la poblacion, determina la
urgencia de las medidas que se tienen que adoptar, que exigen un plazo mas breve que el
gue requiere la tramitacion parlamentaria de las leyes, tanto por el procedimiento ordinario
como por el de urgencia, y, en consecuencia, justifica la utilizaciéon del instrumento del
decreto ley que prevé el articulo 49 de la Ley Organica 1/2007, de 28 de febrero, de reforma
del Estatuto de Autonomia de las llles Balears.

Este Decreto-ley cumple los requisitos exigidos por la jurisprudencia constitucional para
utilizarlo, puesto que las medidas que comprende pretenden facilitar la ejecucién de obras e
inversiones publicas para dar una respuesta urgente a la demanda de servicios y
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prestaciones en materia de vivienda. La construccidon e implantacién de viviendas de
titularidad publica, que se considera prioritaria, resolvera la situacion antes descrita y dara
respuesta a las necesidades y demandas de vivienda asequible y digna de la poblacién
residente.

En este sentido, los instrumentos de planificacién, ordenacién y gestion sectoriales
propios en materia de vivienda se crean para impulsar las actuaciones de construccion e
implantacion de las viviendas de titularidades publica con una tramitacion mas agil. Esta
regulacion se aborda principalmente desde la competencia de materia de vivienda y
considerando su incidencia supramunicipal, si bien garantizando el respeto de las
competencias sectoriales y concurrentes del resto de administraciones. La regulacion de las
declaraciones de areas de conservacion y rehabilitacién y los convenios de rehabilitacién
responden a la necesidad de dotar a las administraciones publicas de herramientas
adecuadas para garantizar la rehabilitacién de los inmuebles y la cohesion social en materia
de vivienda.

Las medidas establecidas mediante este Decreto-ley son concretas y se consideran
idéneas para la situacién excepcional descrita. Aparte de los instrumentos que se crean, las
medidas que se adoptan introducen una serie de modificaciones legales que tienen que
permitir resolver problemas muy concretos, pero que se requieren para agilizar y facilitar los
tramites para impulsar y hacer efectiva la ejecucion e implantacién de viviendas. Asi mismo,
se introducen medidas para ampliar el parque publico de vivienda mediante la ampliacién de
los derechos de adquisicién preferente a favor de la Comunidad Auténoma, la obtencion de
viviendas protegidas via convenio con los promotores de edificaciones residenciales
inacabadas con licencia caducada o via derecho de superficie sobre bienes de titularidad
publica. Por otro lado, los instrumentos de caracter sectorial y territorial en materia de
vivienda y el resto de modificaciones legislativas permiten garantizar la necesaria cohesion
social y la articulacién con los otros instrumentos de ordenacién territorial y urbanisticos que
afecten al mismo ambito fisico.

El nuevo régimen juridico, en la medida que responde a los principios y objetivos
expuestos, y que se adecuUa a los principios de necesidad, eficacia, proporcionalidad y no
discriminaciéon, se ha disefiado en sintonia con los principios del derecho autondmico y
constitucional.

Asi mismo, las medidas adoptadas por el Gobierno de las llles Balears, con este
Decreto-ley, estan en sintonia con las vigentes politicas y estrategias adoptadas mediante
diversas iniciativas legislativas dictadas para corregir situaciones provocadas por la crisis
econdmica y también para facilitar la inversién publica en actuaciones estratégicas, como por
ejemplo el Decreto-ley 1/2018, de 19 de enero, de medidas urgentes para la mejora y/o
ampliacion de la red de equipamientos publicos de usos educativos, sanitarios o sociales de
la Comunidad Auténoma de las llles Balears.

El Decreto-ley se estructura en dieciséis articulos repartidos en dos capitulos, nueve
disposiciones adicionales, una disposicién derogatoria y tres disposiciones finales.

El capitulo I, que incluye las disposiciones generales, recoge los articulos 1 a 4. En ellos
se establece el objeto y la finalidad del presente Decreto-ley, que no es otro que el de
adoptar medidas urgentes que posibiliten a la Administracién disponer de instrumentos para
aumentar de forma &gil el parque publico de viviendas. Estas viviendas de titularidad publica
se clasifican en dos tipos: las viviendas protegidas publicas, que disponen de su normativa
propia reguladora, y los alojamientos dotacionales, que tienen por objeto dar respuesta
transitoria a las necesidades habitacionales para colectivos especificos. La promocion de
estas viviendas, con las especificidades recogidas en la presente norma, correspondera a la
Administracién de la Comunidad Auténoma o al Instituto Balear de la Vivienda (IBAVI), que
forma parte de su sector instrumental, si bien podra extenderse a promociones realizadas
por otras administraciones y sus entes instrumentales mediante convenio u otro instrumento
adecuado. De forma complementaria, se establecen medidas de agilizacion de la tramitacion
administrativa de cuanto se regula en el presente Decreto-ley, reduciendo los plazos
aplicables.
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El capitulo Il, relativo a las normas para el desarrollo de viviendas de titularidad publica,
contiene los articulos 5 a 16. En él se definen todas las figuras antes comentadas, como los
planes especiales de desarrollo de vivienda publica, las areas residenciales de promocion
publica y los proyectos de desarrollo de vivienda publica, asi como su proceso de
elaboracién y aprobacién, los efectos que cada uno de ellos despliega y la forma en que
deben ser aplicados por parte de la Administracién en el logro de sus fines de promocién de
la vivienda publica.

Se establece un régimen especifico para la planificacién, ordenacion, aprobacion,
ejecucién, implantacion y finalizacion de estas viviendas, que se desarrollaran
exclusivamente en suelos urbanos o urbanizables de titularidad puablica. Sin perjuicio de la
normativa basica estatal y respetando las competencias concurrentes de las
administraciones locales mediante la previsién de su intervencion en los procedimientos que
se contemplan en este Decreto-ley, se regula una tramitacion mas agil para la obtencién de
las viviendas de titularidad publica, todo ello con la debida articulacién con la normativa
urbanistica, medioambiental y de patrimonio histdrico.

El articulo 5 determina el régimen aplicable a las actuaciones previstas y los articulos 6 y
7 contienen determinaciones especificas para el desarrollo de las viviendas protegidas
publicas y de los alojamientos dotacionales, respectivamente. Cabe destacar como novedad
la regulacion de los alojamientos dotacionales, a desarrollar en suelos residenciales, o en
suelos o edificaciones destinados a dotaciones o equipamientos publicos, en los que el uso
de alojamiento dotacional sera compatible, siempre que se den las circunstancias previstas
en el articulo 7.2.

Seguidamente, los articulos 8, 9 y 10 determinan el ambito de intervencién para el
desarrollo de las viviendas de titularidad publica, describen las actuaciones y los requisitos
para su ejecucion, asi como los instrumentos de planificacién y ejecucion mediante los
cuales se desarrolla la politica de vivienda de titularidad publica de las llles Balears, de
caracter sectorial e incidencia supramunicipal.

Las actuaciones para el desarrollo de viviendas de titularidad publica que son
compatibles con el planeamiento urbanistico vigente, en suelos o edificaciones con
planeamiento detallado aprobado, se aprueban mediante el procedimiento previsto en el
articulo 11. Por otra parte, la ejecucién de las actuaciones de transformacion urbanistica y
edificatoria que requieren aprobaciéon de instrumentos de ordenaciéon o que requieren la
alteracién del planeamiento vigente precisa la previa aprobacion de un plan especial o
proyecto de desarrollo de vivienda de titularidad publica, conforme establece el articulo 12.
Los referidos planes y proyectos, su procedimiento de elaboracion y aprobacion y los efectos
gue comporta su aprobacion estan regulados en los articulos 13 a 16.

El Decreto-ley incorpora nueve disposiciones adicionales con diferentes objetivos. La
primera de ellas hace referencia a la obligacion de ayuntamientos y consejos insulares de
comunicar a la consejeria competente en materia de vivienda las actuaciones que quieran
promover de acuerdo con los instrumentos previstos en el Decreto-ley, asi como listados del
suelo publico del que dispongan, indicando expresamente aquellos reservados a vivienda
protegida y aquellos destinados a equipamientos publicos y que sean susceptibles de
destinarse a alojamiento dotacional, asi como la periodicidad con la que esta informacién
debe actualizarse.

La segunda configura un derecho de superficie sobre propiedades publicas para que
promotores privados ejecuten en ellas las actuaciones necesarias para desarrollar vivienda o
alojamiento. A cambio de este derecho, podran alquilar dichas viviendas o alojamientos a un
precio asequible maximo que establecera la Administracion durante el plazo que se
establezca, revirtiendo después dichas viviendas a la gestién publica. El objetivo de esta
figura de cooperacion publico-privada es promover viviendas y alojamientos en régimen de
alquiler con un precio maximo establecido, sin consumir recursos publicos, para atender
necesidades de alquiler asequible.

La tercera disposicion adicional modifica distintos aspectos de la Ley 5/2018, de 19 de
junio, de la vivienda de las llles Balears. En primer lugar, se introducen las modificaciones
pactadas en el Acuerdo de la Comision Bilateral Administracion General del Estado-
Comunidad Auténoma de las llles Balears, publicado el 9 de abril de 2019, que garantizan la
constitucionalidad plena de la norma.
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Se aprovecha también para trasladar a la Ley la definicion de alojamiento dotacional
prevista en el presente Decreto-ley, para garantizar su correcto encaje normativo, asi como
clarificar el concepto de cohesién social desde la perspectiva de la vivienda.

A continuacion se introducen las figuras de las areas de conservacién y rehabilitacion,
asi como su procedimiento de declaracién, su alcance y los convenios de rehabilitacion, con
el objetivo de garantizar la cohesién social y promover la rehabilitacion del parque edificado
al efecto de disponer de mas viviendas dignas.

Se adiciona un nuevo articulo a la Ley que establece que los grandes tenedores tendran
gue ofrecer un alquiler social en los casos de adquisicién de viviendas mediante ejecucion
hipotecaria, daciéon en pago o compensacion, de forma previa a interponer cualquier accion
contra personas que se encuentren en situacion de especial vulnerabilidad y no dispongan
de alternativa propia de vivienda.

En desarrollo de la posibilidad establecida por la modificacibn de la Ley de
Arrendamientos Urbanos realizada por el Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de
medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler, se afiade un derecho de tanteo y retracto
a favor de la Administracién en el caso de venta de edificios con mas de una vivienda, si al
menos una de ellas esta alquilada.

Se establece también un derecho de tanteo y retracto legal a favor de la Administracion
para los casos de transmisiones entre grandes tenedores de viviendas o terrenos obtenidos
mediante dacién en pago, compensacion de deudas, ejecucion de garantias hipotecarias o
titulos no judiciales.

Como resultado del acuerdo de la Comisién Bilateral, se puntualizan aspectos relativos
al régimen juridico de la cesion de viviendas desocupadas por parte de los grandes
tenedores, y se complementa el régimen de cesién con un derecho de tanteo y retracto
especifico sobre los inmuebles inscritos en el Registro de viviendas desocupadas. Se
resuelven también algunas cuestiones interpretativas sobre el régimen de las viviendas
desocupadas y su comunicacion por parte de los grandes tenedores que pueden tener un
impacto directo en la gestién de estas.

Del mismo modo, se ajusta el plazo de cesion de viviendas desocupadas de los grandes
tenedores mediante su remisién a lo establecido por la Ley de Arrendamientos Urbanos, que
se ha visto modificada por el citado Real Decreto-ley, fijando un plazo de siete afios.

Asimismo, se resuelven con una nueva redaccion aspectos interpretativos sobre lo que
se entiende por vivienda protegida a los efectos de la Ley.

Para resolver dudas interpretativas sobre su aplicabilidad, se traslada a la Ley de la
Vivienda como un nuevo articulo el contenido de la disposicion adicional segunda de la Ley
5/2008, de 14 de mayo, de actuaciones urgentes destinadas a la obtenciéon de suelo para
viviendas de proteccion publica, en el sentido de establecer para la vivienda protegida un
indice de intensidad residencial.

Se complementa un articulo existente para confirmar la calificacién de viviendas
protegidas que reciban algin beneficio publico independientemente de la concesién de
ayudas.

También se reduce la exigencia de visado a aquellos casos en los que resulta necesario
para poder ejercer un adecuado control desde la Administracion, reafirmando este control
con sanciones especificas en caso de incumplimiento, y se clarifican algunos casos para el
derecho de tanteo y retracto general sobre vivienda protegida, pormenorizando su
aplicacién. Para conseguir una mayor transparencia, el régimen de publicidad exigible a la
compraventa de viviendas de proteccion publica se extiende también a su alquiler para
dotarlo de las maximas garantias.

Adicionalmente se incluye a las cooperativas de vivienda protegida en los supuestos de
excepcion al orden de adjudicacion establecido en el Registro de demandantes, tras
comprobarse la incompatibilidad en la préactica entre la aplicacién de dicho orden y la
regulacion legal de las cooperativas. Se puntualiza también que en las promociones publicas
de vivienda protegida el orden de adjudicaciéon aplicable a las personas inscritas en el
Registro de demandantes sera establecido de forma explicita por la Administracién publica o
ente publico instrumental.

El derecho de tanteo y retracto sobre las viviendas protegidas que recoge la Ley se
extiende para incorporar el suelo reservado a la construccion de vivienda protegida y
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establecer de forma expresa la sujecion a estos derechos de las propiedades implicadas en
supuestos de transmisién como ejecuciones hipotecarias, dacién en pago o procesos de
ejecucién basada en titulos no judiciales. Se regula ademas el proceso de comunicacion y
ejercicio de dichos derechos.

En cuanto al régimen sancionador, se recoge explicitamente la extension de
responsabilidad en las infracciones relacionadas con la publicidad de viviendas a los
intermediarios y a los titulares de los medios de comunicacién que se hagan servir. En este
sentido, se afiade también una infraccién especifica para los casos de publicitacién o
comercializacion de espacios en régimen de alquiler que se destinen a vivienda de personas
sin que cumplan las condiciones minimas de habitabilidad.

A continuacion se incluyen diversos ajustes en el régimen sancionador aplicable a los
grandes tenedores, ademas de recoger las infracciones correspondientes a la nueva
regulacion que fija el Decreto-ley. Adicionalmente, se ajusta la gradacién de algunos
supuestos infractores aplicables para que las sanciones sean mas proporcionadas al dafo
causado y se distribuya de una forma mas equitativa la gravedad de los supuestos
detectados por la inspeccién durante este primer afio de actividad. Se refuerza el importe
econdmico de las sanciones relacionadas con la falta de depésito de las fianzas de alquiler,
por la importancia que tienen estas en cuanto a obtencion de informacién sobre el mercado y
Su comportamiento.

Se realiza también un cambio en la regulacion del derecho de superficie para las
cooperativas de vivienda en régimen de cesion de uso para clarificar que dicho régimen solo
es de aplicacién en estos casos.

La disposicién adicional cuarta modifica la Ley 5/2008, de 14 de mayo, de actuaciones
urgentes destinadas a la obtencion de suelo para viviendas de proteccién publica, para
posibilitar que las viviendas que se construyan a su amparo puedan destinarse también a
alquiler y no solo a la compraventa, como se habia establecido originalmente.

La quinta establece un mecanismo de colaboraciéon entre colegios profesionales y
ayuntamientos para agilizar la tramitacion de licencias urbanisticas y otros tramites
relacionados. Como se apuntaba anteriormente, tanto la promocion de viviendas de
titularidad publica como la promocion privada requieren de plazos de tramitacién mas cortos,
por lo que es urgente y necesario disponer de medidas que permitan reducir estos tiempos.
Iniciativas semejantes se han puesto en marcha con éxito en distintos puntos del pais. Esta
misma posibilidad se extiende también a la Administracion autonémica y a los consejos
insulares.

La disposicion adicional sexta establece que el régimen de las viviendas protegidas cuya
tramitacion se inicie a partir de la entrada en vigor de este Decreto-ley sera el general, a
efectos de determinar tanto su régimen de acceso como Su precio maximo, salvo que el
régimen viniera impuesto por el planeamiento urbanistico o por convenio vigente.

Por su parte, la disposicion adicional séptima propone una solucién para los edificios
inacabados de viviendas construidos de acuerdo con una licencia urbanistica ya caducada
gue se hayan visto afectados por un cambio de planeamiento urbanistico, situaciéon que ha
afectado en diverso grado a distintos municipios de las llles Balears. En este caso, previo
convenio municipal, podran solicitar una nueva licencia para completar la construccion del
proyecto siempre que todas las viviendas resultantes pasen a ser protegidas, con la
condicién de que se cedan a la Administracion publica las que excedan los parametros del
planeamiento actual o se compense a esta su valor, garantizandose asi la participacién
publica en las plusvalias que puedan generarse.

A continuacién, la disposicion adicional octava modifica la Ley 6/1999, de 3 de abril, de
las Directrices de Ordenacion Territorial de las llles Balears y de Medidas Tributarias, para
recoger de forma expresa el Plan Director Sectorial de Vivienda de las llles Balears,
incorporando a dicha norma un nuevo capitulo en el que se establece su objeto y criterios de
elaboracion.

Por dltimo, la disposicién adicional novena, a expensas de la aprobacién del nuevo plan
hidroldgico de las llles Balears, en tramitacion a cargo de la Consejeria de Medio Ambiente y
Territorio, y de acuerdo a lo que establece el Real Decreto 51/2019, de 8 de febrero, por el
gue se aprueba el Plan Hidrolégico de la Demarcacion Hidrografica de les llles Balears, con
el objetivo de agilizar los procesos de tramitacion administrativa, precisa aquellas situaciones
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en las que no es necesaria la autorizacién previa de la Direccion General de Recursos
Hidricos en la tramitacion de licencias de obras en zonas inundables o con riesgo de
inundacién. Complementariamente, se establece que en el caso de obras que si requieran
de esta autorizacién, se solicitara por parte del promotor de forma previa a la solicitud de
licencia municipal.

La disposicién derogatoria nica completa las modificaciones realizadas en la disposicion
adicional segunda en cuanto a adaptar la Ley de la Vivienda a lo acordado en el seno de la
Comisioén Bilateral y en lo referido a reajustar el régimen sancionador. Se elimina también la
disposicion adicional segunda de la Ley 5/2008, de 14 de mayo, de actuaciones urgentes
destinadas a la obtencién de suelo para viviendas de proteccion publica, que se reformula e
incluye en la Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda de las llles Balears.

Por dltimo, tres disposiciones finales cierran el texto normativo. La primera habilita al
Consejo de Gobierno para que dicte todas las normativas de desarrollo necesarias. La
segunda establece un plazo de vigencia de doce afios para los capitulos | y Il del presente
Decreto-ley, asi como para la disposicién adicional séptima. La ultima fija su entrada en vigor
al dia siguiente de su publicacion.

Por todo ello, a propuesta del consejero de Movilidad y Vivienda, y previa deliberacion
del Consejo de Gobierno en la sesion de 28 de febrero de 2020, se aprueba el siguiente
Decreto-ley:

CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto y finalidad.

Este Decreto-ley tiene por objeto la adopcién de medidas urgentes para facilitar la
promocion, la construccion, la implantacion o el uso de viviendas de titularidad publica en las
llles Balears con el fin de contribuir a la efectividad del derecho a la vivienda reconocido en
la Constitucion Espafiola y en el Estatuto de Autonomia de las llles Balears, de acuerdo con
los principios establecidos en el articulo 2.1 de la Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda
de las llles Balears.

Articulo 2. Clases de viviendas de titularidad puablica.

A los efectos de este Decreto-ley, se consideran viviendas de titularidad publica de las
lles Balears las que sean promovidas, financiadas, desarrolladas o gestionadas por
administraciones publicas o sus entidades instrumentales sobre suelos que sean de
titularidad publica, o sobre los que una administracion publica o ente instrumental disponga
de un derecho real, clasificados como urbanos o urbanizables por el planeamiento
urbanistico, incluyendo los calificados como dotacionales publicos. Se distinguen las
siguientes clases:

a) Las viviendas protegidas publicas, que son las construidas sobre suelo de titularidad
publica destinadas a residencia habitual de personas o familias cuyas circunstancias
socioecondmicas les impidan o dificulten satisfacer su derecho constitucional a disfrutar de
una vivienda digna y adecuada en las condiciones establecidas por el mercado residencial
de vivienda libre.

b) Los alojamientos dotacionales, que son dotaciones publicas destinadas a resolver de
forma transitoria mediante el pago de una renta o canon la necesidad de vivienda de
personas o0 unidades de convivencia. Se destinaran de forma preferente a colectivos
especialmente vulnerables conforme a lo establecido en el articulo 3 de la Ley 5/2018, de 19
de junio, de la vivienda de las llles Balears, y, en especial, a los jévenes, a los mayores y a
las personas con necesidades sociales derivadas de la violencia de género y de procesos de
desahucio o anéalogos, sin que en ningln caso puedan ser destinadas a residencia habitual o
permanente de los beneficiarios.

Estos alojamientos dotacionales deberan ubicarse sobre suelo calificado por el
planeamiento como equipamiento de uso y dominio publicos o en edificaciones o locales
existentes destinados a equipamientos de titularidad publica y afectos al servicio publico, asi
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como en suelo residencial de titularidad publica, siempre que la edificacion o el suelo no se
encuentren situados en el ambito de un poligono industrial. Por su caracter dotacional
publico, no les seran de aplicacion las reservas y los estandares legales establecidos en la
normativa urbanistica para los suelos con aprovechamiento lucrativo. Tendran las
caracteristicas adecuadas en cuanto a espacio e instalaciones minimas para satisfacer las
necesidades de habitacion de sus destinatarios, y cumplirdn con la normativa de
habitabilidad vigente en el momento de la aprobacion del correspondiente proyecto de
actuacion.

Articulo 3. Promocion de viviendas de titularidad publica.

1. La promocién de viviendas de titularidad publica autonémica conforme a lo previsto en
este Decreto-ley correspondera a la consejeria competente en materia de vivienda o al
Instituto Balear de la Vivienda (IBAVI).

2. Para acogerse al régimen previsto en este Decreto-ley, las viviendas de titularidad
publica podran ser promovidas por las restantes administraciones publicas o sus entes
instrumentales mediante la previa suscripcion de un convenio o instrumento juridico-
administrativo adecuado con la consejeria competente en materia de vivienda de la
Administracién de la Comunidad Auténoma de las llles Balears, pudiendo utilizarse al efecto
las técnicas de colaboracion interadministrativa previstas en la normativa vigente.

Articulo 4. Agilizacion de procedimientos administrativos.

1. Se consideraran de caracter urgente las actuaciones que, conforme a lo establecido
en este Decreto-ley, tengan por objeto la ejecucion de obras e instalaciones necesarias para
construir o habilitar edificaciones destinadas a viviendas de titularidad publica, tanto las
gestionables en régimen de actuaciones edificatorias como las de transformacion
urbanistica, y cualquier acto que se requiera para dicha finalidad.

2. De conformidad con lo establecido en el articulo 33.1 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comudn de las Administraciones Publicas, en las
actuaciones a que se refiere el apartado 1 y en las actuaciones promovidas por las restantes
administraciones publicas de las llles Balears o sus entes instrumentales se reduciran a la
mitad los plazos de los procedimientos administrativos previstos en la legislacién de las llles
Balears, salvo los relativos a la presentacion de solicitudes y recursos.

3. Los plazos maximos de que disponen las administraciones publicas de las llles
Balears y sus entes instrumentales para emitir los informes preceptivos para la aprobacién
de los instrumentos de planificacion, gestion y ejecuciéon que tengan por objeto exclusivo la
construccion o implantacion de viviendas de titularidad publica, y para el otorgamiento de las
correspondientes licencias urbanisticas y autorizaciones para su construccién, primera
ocupacion y utilizacién, seran los que se prevén en los articulos 11 y 15 de este Decreto-ley,
sea cual sea la administracion actuante. De no emitirse en los plazos establecidos, los
informes se entenderan favorables, salvo disposicion contraria en aplicacion de la legislacion
sectorial.

CAPITULO Il

Normas para el desarrollo de viviendas de titularidad publica

Articulo 5. Régimen aplicable.

1. Las actuaciones de planificacién, ordenacién, aprobacién, ejecucion, implantacion y
finalizacion de las viviendas de titularidad publica de las llles Balears que sean promovidas
por la Administraciéon de la Comunidad Auténoma se regiran por las determinaciones
previstas en este Decreto-ley, si bien se aplicara supletoriamente la Ley 12/2017, de 29 de
diciembre, de urbanismo de las llles Balears, en defecto de previsiones especificas
contempladas en esta norma. Todo ello sin perjuicio de la aplicacion de la normativa basica
estatal.

2. Las actuaciones promovidas por otras administraciones publicas para la obtencion de
viviendas de titularidad publica de las llles Balears podran quedar sujetas al régimen previsto
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en el apartado 1 anterior cuando se haya suscrito al efecto un convenio o instrumento
juridico-administrativo adecuado con la consejeria competente en materia de vivienda de la
Administracién de la Comunidad Auténoma de las llles Balears, todo ello sin perjuicio de la
normativa especifica que resulte aplicable a la administracién promotora. En defecto de
convenio u otro instrumento adecuado, las actuaciones promovidas por estas
administraciones en base a sus competencias en materia de vivienda y urbanismo se regiran
por el régimen previsto por la Ley 12/2017.

Articulo 6. Viviendas protegidas publicas.

Para el desarrollo de las viviendas protegidas publicas sera aplicable, segln
corresponda, el régimen previsto para las actuaciones edificatorias en suelo urbano o el
régimen previsto para las actuaciones de transformaciéon urbanistica en el urbano y
urbanizable en los términos establecidos en la Ley 12/2017 y, en su caso, en la legislacion
ambiental aplicable, con las especialidades previstas en este Decreto-ley.

Articulo 7. Alojamientos dotacionales.

1. Los alojamientos dotacionales se desarrollardn en suelos calificados por el
planeamiento urbanistico vigente como dotacionales o residenciales de uso y dominio
publicos o en edificaciones o locales destinados por el plan a equipamientos o residenciales
de titularidad publica y afectos al servicio publico, con sujecién a lo establecido para la
implantacién de dotaciones publicas.

2. En todo caso, el uso de alojamiento dotacional se considerara compatible con el uso
dotacional sefialado por el planeamiento vigente, siempre que la implantacion conjunta de
ambos usos publicos no impida la ejecucién material o el mantenimiento del uso dotacional
originario y la administracién titular del equipamiento previsto por el planeamiento manifieste
su conformidad.

3. En defecto de determinacion especifica del planeamiento urbanistico vigente, los
parametros de edificabilidad y nimero de plantas atribuibles a la parcela en la que se
pretenda edificar un equipamiento publico de alojamiento dotacional no podran superar el
mayor de los indices de edificabilidad neta ni de las alturas maximas permitidas en las
zonificaciones urbanisticas entre las que se ubique.

Articulo 8. Ambito de intervencién.

Las viviendas de titularidad publica que queden sujetas a las determinaciones de este
Decreto-ley deberan ubicarse en suelos urbanos o urbanizables de titularidad publica y el
ambito de las actuaciones que se lleven a cabo para su implantaciéon Unicamente podra
incluir los suelos de titularidad privada que resulten necesarios para dotar a las viviendas de
titularidad publica de los servicios urbanisticos basicos previstos en el articulo 22 de la Ley
12/2017.

Articulo 9. Actuaciones y requisitos para su ejecucion.

1. Las actuaciones para la obtencion de viviendas de titularidad publica previstas en este
Decreto-ley podran consistir en actuaciones edificatorias, actuaciones de transformacion
urbanistica y actuaciones aisladas en suelos urbanos y urbanizables.

2. Las actuaciones que sean compatibles con la ordenacién prevista en el planeamiento
vigente, incluidas las de transformacién urbanistica cuando se haya aprobado el
planeamiento mas detallado exigible en cada caso, se podran ejecutar directamente previa
aprobacion del proyecto de actuacién conforme al articulo 11.

3. Las actuaciones que deban llevarse a cabo sobre suelos que no dispongan del
instrumento de ordenacion mas detallado exigible en cada caso por la legislacion urbanistica
para la clase de suelo urbano o urbanizable objeto de intervencién o que requieran alterar el
planeamiento urbanistico vigente, se podran ejecutar previa su aprobacién mediante un plan
o proyecto de los previstos en los articulos 13 y 14.
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Articulo 10. Instrumentos de planificacion y ejecucion de las actuaciones.

1. Los planes especiales y proyectos de desarrollo de viviendas de titularidad publica son
instrumentos de ordenacién, planificacion y ejecucion de caracter sectorial e incidencia
supramunicipal, mediante los cuales se articula la politica de vivienda de titularidad publica
de las llles Balears. Tienen por objeto regular la implantacion territorial de suelo y
edificaciones destinadas a su ejecucién, siendo vinculantes para los instrumentos de
planeamiento urbanistico.

2. Los proyectos de actuacién son instrumentos que habilitan para la ejecucién de
actuaciones de transformacion, edificatorias y de uso del suelo para la construccion o
implantacion de viviendas de titularidad puablica que sean compatibles con las
determinaciones del planeamiento municipal urbanistico en vigor y que no requieran la
aprobacion de un instrumento de ordenacién urbanistica.

3. La condicion de administracién actuante para formular y tramitar el plan o proyecto
correspondera al IBAVI si la promotora de la actuacion es la Administracion de la Comunidad
Autdénoma o cualquiera de sus entes instrumentales. En los supuestos en que sean titulares
del suelo otras administraciones publicas 0 sus entes instrumentales, la condicion de
administracion actuante serd de la consejeria competente en materia de vivienda en los
términos acordados en el convenio o instrumento juridico-administrativo suscrito al efecto
con el titular del suelo.

4. La aprobacion de los planes especiales y de los proyectos de desarrollo de vivienda
de titularidad publica, asi como de los proyectos de actuacién regulados en este Decreto-ley,
correspondera al Gobierno de las llles Balears conforme al procedimiento previsto en este
Decreto-ley y comportara los efectos descritos en el articulo 16.

5. Los planes especiales y proyectos de desarrollo de viviendas de titularidad publica que
se aprueben durante la vigencia del Plan Director Sectorial de Vivienda de las llles Balears
deberan ajustarse a las determinaciones del mismo.

6. En los supuestos en que asi lo prevea la normativa ambiental, los planes y proyectos
gue regula este Decreto-ley integrardn el componente medioambiental en el procedimiento
de preparacion, elaboracién, tramitacién, aprobacién y seguimiento del plan o proyecto, en
los términos que establece la legislacion de evaluacion ambiental, si bien se reduciran los
plazos a la mitad, sin perjuicio de lo que establece la legislacion basica del Estado.

7. Los planes y proyectos regulados en este Decreto-ley deberan respetar el régimen de
proteccion de los bienes del patrimonio histérico en los términos previstos por la normativa
sectorial estatal y autonémica, si bien se reduciran a la mitad los plazos administrativos de
gue disponen las administraciones competentes en materia de patrimonio histérico de las
llles Balears para la emisién de los informes o autorizaciones preceptivos en relacién con
estos bienes, sin perjuicio de lo que establece la legislacion basica del Estado.

Articulo 11. Ejecucién de actuaciones compatibles con el planeamiento urbanistico vigente
en suelos o edificaciones con planeamiento detallado aprobado.

1. Las actuaciones de transformacion, edificatorias y de uso del suelo para la
construccion o implantacién de viviendas de titularidad publica contempladas en este
Decreto-ley, incluidas las relativas a los alojamientos dotacionales, que sean compatibles
con las determinaciones del planeamiento municipal urbanistico en vigor y que no requieran
la aprobacién de un instrumento de ordenacién urbanistica, se autorizaran mediante la
aprobacion de un proyecto de actuacion conforme al procedimiento previsto en este articulo,
gue debera contener los siguientes documentos:

a) Una memoria justificativa de la necesidad de ejecutar la concreta actuacion
edificatoria 0o de transformacion urbanistica y edificatoria, incluyendo una memoria de
viabilidad econémica y un informe de sostenibilidad, en el caso de su formulacion preceptiva,
en los términos establecidos en la Ley 12/2017 y en la legislacion estatal basica.

b) En el supuesto de actuaciones que requieran la transformacion urbanistica, el
proyecto de urbanizacion y el de reparcelacion correspondientes a la actuacion, formulados
de manera conjunta, asi como el resto de instrumentos juridico-urbanisticos requeridos por
la Ley 12/2017, segun proceda. El proyecto de urbanizacion resolvera las conexiones de los
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servicios que se implanten con los generales preexistentes y justificara que estos tienen la
dotacién o la capacidad suficiente.

c) El proyecto basico de edificaciéon y de actividades para el caso de la promocion de
usos terciarios complementarios al residencial, firmado por personal técnico competente, que
respondera a las necesidades funcionales y edificatorias de las viviendas propuestas; a las
normativas de habitabilidad, accesibilidad, seguridad y actividades, respetando las normas
de aplicacién directa previstas en el articulo 68 de la Ley 12/2017.

d) Los documentos exigidos en la legislacién de evaluacion ambiental, en los casos
sometidos a evaluacién ambiental.

2. Los proyectos de actuacion, incluidos los que requieran actuaciones de transformacién
urbanistica, deberan ser autorizados por el ayuntamiento en cuyo término municipal estén
ubicados los suelos o edificaciones afectados, mediante la aprobacion, en su caso, de los
proyectos de urbanizacion y el otorgamiento de las oportunas licencias urbanisticas, en el
plazo de dos meses a contar desde la entrada del proyecto de actuacion completo en el
ayuntamiento.

3. Transcurrido el plazo de dos meses previsto en el apartado anterior sin que el
ayuntamiento haya resuelto sobre el proyecto de actuacién mediante la aprobacion, en su
caso, del proyecto de urbanizacién y el otorgamiento de las licencias preceptivas, los
proyectos de actuacién se aprobaran conforme al siguiente procedimiento:

a) Con respecto a los proyectos que no requieran actuaciones de transformacion
urbanistica, se iniciara el procedimiento por la administracién actuante, que elevara el
proyecto de actuacion al titular de la consejeria competente en materia de vivienda para su
aprobacion inicial.

Una vez aprobado inicialmente el proyecto, se solicitaran los informes preceptivos en
relacion con el ambito respectivo a todas las administraciones que corresponda en aplicacion
de la legislacion sectorial. Los informes de las administraciones de la comunidad auténoma
de las llles Balears deberan emitirse en el plazo de veinte dias. De no emitirse en el plazo
establecido, los informes se entenderan favorables, salvo disposicion contraria en aplicaciéon
de la legislacién sectorial.

Introducidas, en su caso, las modificaciones pertinentes, la consejeria competente en
materia de vivienda elevara el proyecto al Consejo de Gobierno para su aprobacion.

El acuerdo de aprobacion por parte del Consejo de Gobierno habilitara a la
administracion actuante para iniciar la ejecucion de las obras de edificaciéon y uso, sin
necesidad de licencia o cualquier otro acto de control preventivo insular o municipal.

b) En cuanto a los proyectos que requieran actuaciones de transformacion urbanistica,
se iniciara el procedimiento por la administracion actuante, que elevara el proyecto de
actuacion al titular de la consejeria competente en materia de vivienda para su aprobacion
inicial.

Una vez aprobado inicialmente el proyecto se sometera a informacion publica durante el
plazo de un mes, con citacion personal de las personas interesadas y se solicitaran los
informes preceptivos en relacion con el ambito respectivo a todas las administraciones que
corresponda en aplicacién de la legislacion sectorial. Los informes de las administraciones
de la comunidad autonoma de las llles Balears deberan emitirse en el plazo de un mes. De
no emitirse en el plazo establecido, los informes se entenderan favorables, salvo disposicion
contraria en aplicacion de la legislacion sectorial.

Introducidas, en su caso, las modificaciones pertinentes, la consejeria competente en
materia de vivienda elevara el proyecto al Consejo de Gobierno para su aprobacion.

El acuerdo de aprobacion por parte del Consejo de Gobierno habilitara a la
administracion actuante para iniciar la ejecucion de las obras de urbanizacion, edificacion y
uso, sin necesidad de licencia o cualquier otro acto de control preventivo insular o municipal,
pudiendo simultanearse la edificacion y la urbanizacién en los términos establecidos por la
Ley 12/2017.

4. Una vez que se haya acreditado la finalizacion de las obras previstas y el ajuste de las
mismas al proyecto de actuacién autorizado, correspondera al ayuntamiento la autorizacién
de la primera ocupacioén y la utilizacién de las edificaciones y las instalaciones autorizadas si
hubiera otorgado las correspondientes licencias urbanisticas conforme al apartado 2 de este
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precepto en el plazo de quince dias naturales, transcurrido el cual se considerara otorgada la
autorizaciéon si no hubiera resolucién expresa. En el supuesto de que, a consecuencia del
silencio administrativo de la administracion municipal, se hubiera autorizado el proyecto de
actuacion mediante acuerdo del Consejo de Gobierno conforme al apartado 3 anterior, el
Consejo de Gobierno autorizara la primera ocupacién y la utilizacion de las edificaciones y
las instalaciones, previo informe del ayuntamiento, que debera emitirse en el plazo de quince
dias naturales, entendiéndose favorable una vez transcurrido el indicado plazo.

5. Corresponderan al ayuntamiento donde se ubiquen las viviendas de titularidad publica
los actos de intervencion administrativa, inspeccion, control y sancién, de acuerdo con lo
gue, con caracter general, regula la Ley 12/2017.

Articulo 12. Régimen aplicable a las actuaciones de transformacion urbanistica y
edificatorias que requieran la aprobacion de instrumentos de ordenacion o la alteracion del
planeamiento vigente.

1. Para la ejecucién de actuaciones de transformacién urbanistica y edificatorias que
deban llevarse a cabo sobre suelos que no dispongan del instrumento de ordenacién mas
detallado exigible en cada caso por la legislacién urbanistica para la clase de suelo urbano o
urbanizable objeto de intervencién o la ejecucion de actuaciones en suelos o edificaciones
gue requieran alterar el planeamiento urbanistico vigente, sera precisa la previa aprobacién
de un plan especial de desarrollo de viviendas de titularidad publica.

2. Los planes especiales de desarrollo de vivienda de titularidad publica son
instrumentos de planeamiento auténomo que tienen como finalidad delimitar una o diversas
areas residenciales de promocion publica en suelo urbano y urbanizable de titularidad
publica y establecer las determinaciones necesarias para proceder a la ejecucién directa de
las actuaciones de desarrollo y construccién de vivienda protegida y alojamiento dotacional
publico del ambito territorial de las llles Balears. Estos planes podran establecer
determinaciones para ser directamente ejecutadas o bien para llevarse a cabo mediante un
proyecto de desarrollo de viviendas de titularidad puablica.

3. Las areas residenciales de promocion publica son aquellas unidades territoriales de
suelo urbano o urbanizable de titularidad publica delimitadas y ordenadas por un plan
especial de desarrollo de vivienda de titularidad publica con la finalidad de permitir el
desarrollo, la gestién y la ejecucion de vivienda protegida y alojamiento dotacional publicos
en el &mbito territorial de las llles Balears.

4. En todo caso, las areas residenciales delimitadas para la ejecucién de actuaciones de
transformacion urbanistica se emplazaran en municipios con capacidad territorial para
polarizar el crecimiento urbano, de acuerdo con los planes territoriales insulares o los planes
urbanisticos que sean de aplicacion; respetaran los limites fisicos de desarrollo que
establezcan los mencionados planes; se situardn en continuidad con el tejido urbano
existente o previsto; tendran que poder garantizar una buena accesibilidad a la red de
transporte publico y deberan tener garantizada la suficiencia del suministro de agua y la
posibilidad de disponer de los servicios basicos. Para su delimitacion se garantizara la
adecuada insercion en el territorio de las actuaciones que constituyen su objeto, su conexién
con las redes y servicios correspondientes sin menoscabo de la funcionalidad de los
existentes, su adaptacién al entorno en el que se emplacen y su articulacién con las
determinaciones del planeamiento urbanistico y territorial vigente.

5. Las areas residenciales que hayan sido delimitadas por un plan especial de desarrollo
de viviendas de titularidad publica constituiran ambitos de actuacion aislada, sectores de
suelo urbanizable delimitado, sectores de planeamiento derivado o zonas de actuacién en
suelo urbano en el planeamiento del municipio en el que se emplacen.

6. Las actuaciones de transformacién urbanistica y edificatorias de las areas
residenciales se llevaran a cabo directamente a partir de la aprobacion definitiva del plan
especial o proyecto de desarrollo de vivienda de titularidad publica, tramitado de acuerdo con
lo dispuesto en este Decreto-ley.

7. La aprobacion de los planes especiales de desarrollo de vivienda de titularidad publica
legitimara el inicio de la ejecucion urbanistica de la actuacion, sin necesidad de adaptacion
previa del planeamiento urbanistico general municipal, y habilitard a la administracién
actuante para iniciar la ejecucién de obras de transformacién urbanistica, de actuaciones
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edificatorias y de uso del suelo y edificaciones, previo otorgamiento de la correspondiente
licencia municipal.

8. El planeamiento urbanistico que resulte afectado por las determinaciones de un plan
especial o proyecto de desarrollo de vivienda publica se debera adaptar en los plazos que
este establezca, sin perjuicio de la entrada en vigor inmediata del plan o proyecto y salvando
las disposiciones transitorias que incluya.

Articulo 13. Planes especiales de desarrollo de vivienda de titularidad publica.

1. Los planes especiales de desarrollo de vivienda de titularidad publica podran modificar
las condiciones establecidas para el desarrollo del sector de suelo urbanizable, o de suelo
urbano por el planeamiento general municipal vigente, en su caso, y estableceran la
ordenacion detallada del suelo con el nivel y la documentacién propios de un plan
urbanistico derivado; también podran incorporar la concrecion del trazado y las
caracteristicas de las obras de urbanizacion con el nivel y la documentacion propios de un
proyecto de urbanizacion.

2. Los planes podran tener por objeto el desarrollo de subsectores de sectores de
planeamiento urbanistico, siempre que se acredite el equilibrio del aprovechamiento
urbanistico y de las cesiones y cargas entre el subsector y el resto del ambito o, de lo
contrario, se garantice el reequilibrio correspondiente mediante la cesién de terrenos a la
administracion municipal, a cuenta de la reparcelacién posterior.

3. La ordenacion detallada de las areas residenciales de promocion publica tiene que
prever:

a) Una dotacién suficiente de suelo con destino al sistema de espacios libres y de
equipamientos y un adecuado dimensionado de los servicios para hacer frente a los
requerimientos generados por la poblacion prevista dentro del ambito. También tiene que
determinar la asuncion por parte de la administracién actuante del coste de construccion de
los equipamientos previstos, el cual se tiene que llevar a cabo simultaneamente con la
urbanizacion del area y la construccion de las viviendas.

b) Las medidas necesarias para garantizar la sostenibilidad del desarrollo urbano, tanto
con respecto a la integracién de la actuacién en el medio, como con respecto a la eficiencia
energética, el ahorro en el consumo de agua y el tratamiento de residuos, con especial
atencién a la utilizacion de energias renovables.

4. Los planes especiales de desarrollo de vivienda de titularidad publica ajustaran su
contenido de conformidad con la naturaleza y el alcance de los objetivos previstos y
contendran los documentos escritos y graficos necesarios para ordenar de manera efectiva
la actuacion. Deberan incluir las determinaciones adecuadas y propias de su naturaleza y
finalidad, justificadas debidamente a través de una memoria informativa y justificativa,
reflejando como minimo los siguientes contenidos:

a) La delimitacion de las areas residenciales de promocién publica en suelos clasificados
como urbanos y urbanizables de titularidad publica, con una relacion y localizacion de las
obras y actuaciones integradas en el plan y la descripcion del &mbito territorial de incidencia
del mismo.

b) La administracion publica o ente instrumental promotor y titular del suelo o edificacion.

c) La descripcion, con la suficiente especificacion, de la promocién residencial publica
objeto del plan, la duracién temporal estimada de su ejecucién y los recursos econémicos
afectos a la misma. Debera incluir la justificacion y la definiciébn del esquema general de las
infraestructuras, las obras, las instalaciones y los servicios que se prevean, teniendo en
cuenta la incidencia sobre el territorio fisico, las afecciones ambientales y los medios de
correccién o minimizacion de las mismas.

d) La articulacién con los planes territoriales insulares y con el planeamiento municipal
existente, con determinacidn expresa de las vinculaciones que se creen. En su caso, las
determinaciones de dicho planeamiento local que han de ser modificadas como
consecuencia de la aprobacion del plan sectorial.

e) Las determinaciones exigidas por la Ley 12/2017 para las actuaciones que impliquen
la transformacién y la parcelacién urbanistica del suelo.

f) La fijacion de los pardmetros urbanisticos que deben aplicarse.
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g) La programacién de las actuaciones.

h) Las medidas de apoyo encaminadas a promover las actuaciones que favorezcan la
consecucién de los objetivos sefialados.

i) La fijacion de los criterios para realizar el seguimiento del plan.

i) En su caso, la fijacién para la ejecucion urbanistica de las areas de cualquier sistema
de actuacion urbanistica o modalidad que, en razén de las circunstancias concurrentes,
permita emprender con celeridad la actuacion urbanizadora.

5. Asimismo, los planes dispondran, como minimo, del desarrollo de los estudios
justificativos y complementarios necesarios, de los planos de informacion y de ordenacion
gue correspondan, y de las normas y los catalogos que procedan. Se incluir4 un estudio de
evaluacion de la movilidad generada que, en su caso, definird las medidas que se deberan
adoptar respecto a los grandes centros generadores de movilidad que se prevean, e
incorporardn el estudio ambiental estratégico segun lo establecido en la legislacion
ambiental. En su caso, se incluird también un avance de la equidistribucién.

6. Incorporardn una memoria de viabilidad economica, asi como un informe de
sostenibilidad econémica, en que se ponderara en particular el impacto de la actuacion en la
hacienda publica afectada, formulados ambos en los términos establecidos por el articulo 47
de la Ley 12/2017 y la legislacion estatal de suelo para la implantacién y el mantenimiento de
las infraestructuras necesarias o la puesta en funcionamiento y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y la adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

7. Una vez publicado en el «Boletin Oficial de las llles Balears» el acuerdo de aprobacién
de un plan especial de desarrollo de viviendas de titularidad publica directamente ejecutable
e inscrito en el Registro de la Propiedad el preceptivo proyecto de reparcelacién, la
administraciébn actuante quedard habilitada para iniciar las obras de urbanizacion
correspondientes, asi como para la ejecucion de las actuaciones edificatorias, pudiendo
simultanearse la edificacion y la urbanizacién en los términos establecidos por la Ley
12/2017. Todo ello sin perjuicio de la necesidad de contar con la pertinente licencia
urbanistica municipal para las actuaciones edificatorias.

Articulo 14. Proyectos de desarrollo de viviendas de titularidad publica.

1. Las actuaciones de transformacion urbanistica y edificatoria que requieran la
aprobacion de instrumentos de ordenacion o la alteracion del planeamiento vigente también
podran ejecutarse mediante la aprobacion de proyectos de desarrollo de viviendas de
titularidad publica conforme a lo que se establece en este articulo.

2. Los proyectos de desarrollo de viviendas de titularidad puablica tendran por objeto la
regulacion detallada y pormenorizada para la construccion o implantacién de viviendas de
titularidad publica en desarrollo de un plan especial que expresamente lo haya previsto.

3. En ausencia de planes especiales de desarrollo de vivienda de titularidad publica,
también podran aprobarse proyectos autbnomos para una determinada actuacién conforme
al procedimiento regulado en este Decreto-ley y con el contenido necesario para posibilitar la
construccion o implantacién de las viviendas de titularidad publica que sean objeto de la
actuacion.

4. Los proyectos de desarrollo de vivienda de titularidad publica que incluyan
actuaciones de transformacién urbanistica y edificatorias para la construccién o implantacién
de las viviendas de titularidad publica deberan incluir, como minimo, los siguientes
documentos:

a) Una memoria justificativa de la necesidad de ejecutar la concreta actuacion de
transformacioén urbanistica y edificatoria.

b) En el supuesto de actuaciones que requieran la transformacién urbanistica, el plan de
ordenacion pormenorizada del proyecto de urbanizacion y de reparcelacion correspondientes
a la actuacion, formulados preferentemente de manera conjunta, asi como el resto de
instrumentos juridico-urbanisticos requeridos por la Ley 12/2017, segun proceda.

c) El proyecto béasico de edificacion y de actividades para el caso de la promocion de
usos terciarios complementarios al residencial, firmado por personal técnico competente, que
responderd a las necesidades funcionales y edificatorias de las viviendas propuestas y a las
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normativas de habitabilidad, accesibilidad, seguridad y actividades; respetando también las
normas de aplicacién directa previstas en el articulo 68 de la Ley 12/2017.

d) Los documentos exigidos en la legislacién de evaluacion ambiental, en los casos
sometidos a evaluacion ambiental.

e) Un estudio de evaluacion de la movilidad generada, en los casos en que su finalidad
especifica lo requiera.

f) La memoria de viabilidad econdmica y el informe de sostenibilidad, en el caso de su
formulacién preceptiva, en los términos establecidos en la Ley 12/2017 y en la legislacion
estatal.

5. Una vez publicado el acuerdo de aprobacion del proyecto en el «Boletin Oficial de las
lles Balears» e inscrito en el Registro de la Propiedad el preceptivo proyecto de
reparcelacion, la administracién actuante quedard habilitada para iniciar las obras de
urbanizacién correspondientes, asi como para la ejecucion de las actuaciones edificatorias,
pudiendo simultanearse la edificacién y la urbanizacién en los términos establecidos por la
Ley 12/2017. Todo ello sin perjuicio de la necesidad de contar con la pertinente licencia
urbanistica municipal para las actuaciones edificatorias.

Articulo 15. Procedimiento de elaboracién y aprobacion de los planes especiales y
proyectos de desarrollo de viviendas de titularidad publica.

1. La formulacion de los planes especiales y proyectos de desarrollo de viviendas de
titularidad publica previstos en este Decreto-ley sera realizada por el IBAVI o la consejeria
competente en materia de vivienda, salvo que por convenio u otra formula de colaboracién
interadministrativa se haya acordado que corresponda a la administracion o ente
instrumental titular del suelo o edificacion.

2. Para la tramitacién de cada plan especial o proyecto de desarrollo de viviendas de
titularidad puablica contemplados en este Decreto-ley, se creara una comision con naturaleza
de 6rgano colegiado de cooperacion interadministrativa para hacer efectiva la coordinacién
entre la Administracion de la Comunidad Auténoma de las llles Balears y el resto de
administraciones o entidades del sector publico con competencias concurrentes con
respecto al plan especial o proyecto previsto y también al objeto de conseguir la cohesion
social descrita en el articulo 12 de la Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda de las llles
Balears.

La funcion de la comision consistira en la coordinacion interadministrativa para la
formulacién y desarrollo de los planes y proyectos y la emision de un dictamen con caracter
preceptivo y no vinculante, en relacion con el plan especial o proyecto de desarrollo de
vivienda de titularidad publica en el plazo previsto en el presente Decreto-ley, que debera
fundamentarse en el ordenamiento juridico. Solo podra contener valoraciones de
oportunidad o de conveniencia cuando asi lo solicite expresamente la consejeria competente
en materia de vivienda o cuando afecte al ambito de las competencias concurrentes de las
administraciones que componen la comision. Sus acuerdos no podran tener efectos directos
frente a terceros.

La comision, que se integrara en la consejeria competente en materia de vivienda, estara
dotada de autonomia orgénica y funcional para cumplir sus finalidades, y no participara en la
estructura jerarquica de ninguna de las administraciones que la componen. Su sede estara
en la ciudad de Palma, sin perjuicio de que pueda realizar sesiones en cualquier otra
localidad de las llles Balears. En cualquier caso, las relaciones entre el érgano colegiado y el
Gobierno y la Administracion de la Comunidad Auténoma y los restantes miembros que lo
componen se articularan a través de la consejeria competente en materia de vivienda.

La creacion y funcionamiento de la comision no conllevard un incremento del gasto
publico ni sus miembros percibiran dietas por el ejercicio de sus funciones. Tanto su creacion
como su funcionamiento seran atendidos con los medios personales, técnicos y
presupuestarios de las administraciones que la componen. La comision se extinguira
autométicamente en la fecha en que sea aprobado el plan o proyecto para cuya tramitacién
fue creada.
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La creacion, organizacion, funciones y régimen juridico de la comision se determinaran
reglamentariamente mediante una orden del consejero o consejera competente en materia
de vivienda, atendiendo a los siguientes criterios:

a) Su composicion deberd obedecer a criterios de competencia territorial y funcional.

b) Su composicion tendrd caracter multidisciplinar, con representacion de politicos y
personal técnico de las consejerias del Gobierno de las llles Balears implicadas y de las
administraciones cuyas competencias resulten afectadas por el plan o proyecto, debiendo
designarla cada una de las administraciones representadas. En la designacion de las
personas que formen parte de la comision se fomentara una presencia equilibrada de
mujeres y hombres.

c¢) El nUmero de representantes que designe cada administracion deberé ser equivalente
al nimero de representantes designados por las restantes administraciones participantes de
la comision.

d) Serd presidente o presidenta del d6rgano colegiado el consejero 0 consejera
competente en materia de vivienda y su voto tendra carécter dirimente. En caso de ausencia,
vacante o enfermedad el presidente o presidenta serd sustituido por uno de los vocales
representantes de la consejeria competente en materia de vivienda.

e) Actuard como secretario 0 secretaria del 6érgano colegiado, con voz pero sin voto, un
funcionario o funcionaria de la consejeria competente en materia de vivienda, designado por
el presidente o presidenta del érgano, quien podra designar asimismo, en su caso, un
sustituto del secretario o de la secretaria para los supuestos de vacante, ausencia o
enfermedad.

f) Los suplentes de los miembros del 6rgano colegiado en casos de ausencia, vacante o
enfermedad se designaran por el mismo érgano que nombra a los representantes titulares.

g) La aprobacién del dictamen precisara para su validez de la presencia del presidente o
de la presidenta y del secretario o secretaria, 0 de quien legalmente les sustituya, y de un
nuamero de miembros que, computado el presidente o presidenta, y el secretario 0 secretaria,
constituyan la mayoria simple de los miembros convocados a la sesién. Los acuerdos se
adoptaran por mayoria simple de votos de las personas asistentes. En caso de empate,
decidira el presidente o presidenta con su voto de calidad.

3. Para la aprobacion del plan especial o proyecto de desarrollo de viviendas de
titularidad publica se seguira el siguiente procedimiento:

a) La iniciacion del procedimiento correspondera a la consejeria competente en materia
de vivienda, que trasladara la propuesta de inicio a la comisién creada al efecto conforme al
apartado anterior para la formulaciéon del programa definitivo y establecimiento de la
metodologia de redaccion del plan o proyecto en el plazo de un mes. Una vez redactado el
plan o proyecto, con la adecuada supervisién de la misma comision, se remitira formalmente
por parte de la consejeria dicho plan o proyecto completo a la comisién para que emita un
dictamen preceptivo y no vinculante sobre el plan o proyecto completo en el plazo de dos
meses a contar desde la fecha en que tenga entrada toda la documentacién completa del
proyecto en la sede de la comision. Transcurrido el plazo sefialado para la emision del
dictamen, se entendera que es favorable.

b) Simultdneamente, y durante el mismo plazo, la comisién solicitara un informe
preceptivo en relaciébn con el ambito de las competencias respectivas, a todas las
administraciones que corresponda en aplicacion de la legislacion sectorial. De no emitirse en
los plazos establecidos, los informes se entenderan favorables, salvo disposicién contraria
contenida en la legislacion sectorial.

c) Una vez emitidos el dictamen de la comision y los informes sectoriales preceptivos, o
transcurridos los plazos para su emisién, se trasladara la documentacién a la consejeria
competente en materia de vivienda para que el consejero o consejera proceda, en su caso, a
la aprobacion inicial del plan o proyecto.

d) Simultdneamente al acuerdo de aprobacién inicial, se podra acordar la suspension de
la aprobacion de aquellos instrumentos de planeamiento urbanistico que se considere que
impidan o dificulten la viabilidad del futuro plan especial o proyecto de desarrollo de
viviendas de titularidad publica, excepto cuando en su tramitacion haya finalizado el periodo
de informacién puablica, siempre con la conformidad del ayuntamiento afectado. La

- 106 -



CODIGO DE LA VIVIENDA DE LAS ISLAS BALEARES
8 5 Decreto-ley 3/2020, de medidas urgentes en materia de vivienda [parcial]

suspension regira hasta la aprobacion definitiva del plan o proyecto, en todo caso, por un
periodo maximo de dos afos.

e) Acordada la aprobacion inicial, toda la documentacion del plan o proyecto, incluidas
las memorias de viabilidad, los estudios realizados y los informes de sostenibilidad
econOmica preceptivos, se sometera a informacién publica junto, en su caso, con la
documentacién correspondiente a su tramitacién ambiental.

Este tramite de informacién publica tendra un periodo minimo de 45 dias para aquellos
planes o proyectos que comporten evaluacion ambiental estratégica y de 30 dias para
aquellos que no la comporten; anunciandose, al menos, en el «Boletin Oficial de las llles
Balears», en uno de los diarios de mayor circulacién en la isla correspondiente y en la sede
electrénica de la administracion que tramite el procedimiento, y constara la documentacion
completa que integre el instrumento o proyecto.

La publicacién del anuncio de informacion publica, tanto en el diario como en el «Boletin
Oficial de las llles Balears», hara constar de manera clara el localizador uniforme de
recursos de la sede electrénica para acceder a la documentacion.

f) Introducidas, en su caso, las modificaciones pertinentes a la vista del resultado de la
informacion publica, de los informes emitidos y de la tramitacion ambiental, la consejeria
competente en materia de vivienda elevara el plan al Consejo de Gobierno para su
aprobacion.

g) El acuerdo de aprobacion se publicara en el «Boletin Oficial de las llles Balears».

4. La evaluacion ambiental de la actuacion se realizara de conformidad con lo que prevé
la legislacion correspondiente, procurando que la informacion puablica del plan o proyecto sea
simultanea a la informacion publica del procedimiento ambiental y reduciendo los plazos a la
mitad, salvo disposicién contraria en la nhormativa basica estatal.

5. Para la revision de los planes o proyectos debera seguirse el mismo procedimiento
gue para su elaboracion y aprobacion. Sin perjuicio de lo que dispone el péarrafo anterior,
cuando sean modificaciones que no signifiquen reconsiderar el plan o proyecto en su
globalidad los plazos de informacién publica y emisién de informes se reduciran a la mitad.
En estos casos, solo deberan ser consultadas las administraciones publicas afectadas.

Articulo 16. Efectos de la aprobacion de los planes especiales y proyectos de desarrollo de
viviendas de titularidad publica.

La aprobacion de un plan especial o proyecto de desarrollo de vivienda de titularidad
publica mediante el procedimiento previsto en este Decreto-ley tendra los siguientes efectos:

a) Calificacion del suelo.

Los terrenos destinados a acoger la actuacion aprobada se calificaran autométicamente
conforme al plan o proyecto aprobado.

b) Determinaciones urbanisticas.

Las determinaciones urbanisticas se corresponderan a las requeridas para el proyecto
necesario para llevar a cabo la actuacion y, por lo tanto, no dependeran del desarrollo
territorial o urbanistico previo ni de los correspondientes instrumentos de gestién, siendo
inmediatamente efectivas, salvo que se trate de un plan que prevea el desarrollo mediante
un proyecto.

c¢) Plazos para la ejecucién de la actuacion.

La administracion o ente instrumental publico promotor dispondra, desde la aprobacién
de la actuacion, de un plazo maximo de cuatro afios para la presentacion del proyecto de
obras al ayuntamiento competente al efecto de obtener las pertinentes licencias urbanisticas,
y otros cuatro afios para iniciar la ejecucion desde el otorgamiento de las licencias.

d) Licencias urbanisticas.

Las licencias urbanisticas deberan otorgarse en el plazo de dos meses a contar desde la
entrada del proyecto de obras en el ayuntamiento; y se incorporaran e integraran en el
procedimiento los informes sectoriales que se hubieren emitido durante la tramitacion del
plan especial o proyecto de desarrollo, debiendo evitar la repeticion de tramites o informes
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ya evacuados durante la tramitacion del plan o proyecto, a no ser que la normativa estatal
aplicable determine su necesidad.

e) Finalizacion de las obras, primera ocupacion y utilizacion de las viviendas de
titularidad publica.

Una vez acreditada la finalizacion de las obras previstas y el ajuste de las mismas a los
proyectos autorizados por la consejeria o0 ente instrumental publico, correspondera al
ayuntamiento la autorizaciéon de la primera ocupacion y la utilizacion de las edificaciones y
las instalaciones autorizadas en el plazo de quince dias naturales, entendiéndose autorizada
una vez transcurrido el indicado plazo sin resolucion expresa.

Corresponderan al ayuntamiento donde se ubiquen las viviendas de titularidad publica
los actos de intervencidn administrativa, inspeccion, control y sancién, de acuerdo con lo
que, con caracter general, regula la Ley 12/2017.

f) Adecuacion urbanistica.

Asimismo, el ayuntamiento incorporara en su planeamiento, en los plazos establecidos
en el plan especial o proyecto o, en su defecto, cuando se lleve a cabo su revision o
modificacion, la regularizacién urbanistica de las actuaciones ejecutadas, sin perjuicio de su
inmediata efectividad.

g) Declaracion de utilidad publica.

Se producira la declaracién de utilidad publica de las obras, de las instalaciones y de los
servicios que se hayan previsto de manera concreta, a los efectos de lo que prevé la
legislacién sobre expropiacién forzosa.

Disposicidén adicional primera. Relacién de actuaciones proyectadas y suelo disponible.

1. En el plazo de seis meses a contar desde la publicacién de este Decreto-ley, los
consejos insulares y los ayuntamientos enviaran a la consejeria competente en materia de
vivienda una relacién de las actuaciones que se propongan promover o desarrollar con
arreglo a lo establecido en él.

2. En el plazo de seis meses los ayuntamientos enviardn a la consejeria competente en
materia de vivienda una relacién de los suelos de titularidad publica clasificados como
urbanos o urbanizables, con indicacion expresa de aquellos que el planeamiento vigente
destina a vivienda protegida, y una relacién de los solares reservados para equipamientos
publicos susceptibles de ser destinados a alojamiento dotacional, con expresa indicacion de
los que no hayan sido objeto de desarrollo.

3. La informacién sobre las actuaciones que se proponga promover o desarrollar con
arreglo a este Decreto-ley se actualizara con periodicidad anual.

Disposicidon adicional segunda. Establecimiento del derecho de superficie a favor de
personas fisicas o juridicas para la construccidon y gestién de viviendas protegidas en
régimen de alquiler con fijacién de precios maximos y para la construccion y gestion de
alojamientos dotacionales.

1. Las administraciones publicas y los entes publicos podran promover viviendas de
titularidad publica mediante la constitucion a favor de personas fisicas o juridicas privadas de
derechos de superficie sobre patrimonio de su titularidad para la construccion y gestion de
viviendas protegidas en régimen de alquiler a precio asequible o alojamientos dotacionales.

2. El derecho de superficie a favor de personas fisicas o juridicas privadas para la
construccion y gestion de viviendas protegidas solo se podra conceder mediante concurso
publico, debiendo establecerse necesariamente en las bases los siguientes aspectos:

a) La determinacién exacta de los bienes sobre los que se constituye el derecho de
superficie.

b) La duracién maxima de la concesion, incluidas sus prérrogas, no podra superar el
limite de setenta y cinco afios.

c) El canon anual que se debe satisfacer, si procede.

d) El nimero minimo de viviendas por construir y sus caracteristicas basicas.
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e) Las condiciones de acceso a las viviendas protegidas y los criterios de seleccién de
los demandantes, de conformidad con el articulo 70.6 de la Ley 5/2018.

f) El precio maximo mensual de alquiler asequible por metro cuadrado (til, que no podra
ser superior al médulo de alquiler de vivienda protegida de régimen general aplicable.

g) El plazo maximo de ejecucién de estas obras, que en caso de incumplimiento podria
suponer la reversion de la concesion, y el resto de condiciones resolutorias que se prevean.

h) Los mecanismos de colaboracion y fiscalizaciéon que se deben ejercer por parte de la
administracion publica concedente.

i) La forma en que se ejecutara la reversion a favor de la administracion publica
concedente una vez agotado el plazo de concesidn o resuelta la misma.

3. La administracién o el ente publico titular del suelo podra construir y gestionar
directamente los alojamientos dotacionales publicos o podrd otorgar un derecho de
superficie o una concesién administrativa a terceros para que los construyan y gestionen. El
derecho de superficie a favor de particulares solo se podra conceder mediante concurso
publico, cuyas bases estableceran los mismos aspectos sefialados en el apartado 2, a
excepcion de los previstos en las letras d) y f), debiendo indicar ademés el nimero minimo
de alojamientos que se construiran, sus caracteristicas y la renta o canon maximo que
deberan abonar los usuarios.

[...]

Disposicidn adicional quinta. Colaboracion de los colegios profesionales en la agilizacion
administrativa.

1. Los ayuntamientos podran ejercer las funciones en materia urbanistica a que se
refiere este precepto mediante la colaboracion de los distintos colegios profesionales, en
relaciéon con las competencias especificas que sus colegiados ostenten, de acuerdo con la
Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, y el resto de la normativa
de aplicacion, y sin perjuicio de la actuacion y de la competencia municipal relativas a la
emision de los informes técnicos y juridicos de legalidad urbanistica.

2. La colaboraciéon de los colegios profesionales tendra la consideracién de control
colegial de calidad sobre el cumplimiento de los requisitos basicos de la edificacién. Los
colegios profesionales podran desarrollar las siguientes tareas:

a) Verificar los requisitos de integridad documental, suficiencia e idoneidad de los
proyectos y la documentacion correspondientes a la licencia urbanistica o comunicacion
previa, exigidos por la normativa aplicable.

b) Acreditar que los proyectos y la documentacion técnica cumplen las previsiones y la
normativa aplicable, en materia de accesibilidad, habitabilidad, seguridad y uso del edificio,
seguridad estructural, seguridad en caso de incendio, eficiencia energética, proteccion frente
al ruido, salubridad y cualquier otra norma de caracter técnico de obligado cumplimiento.

¢) Emitir los informes sobre la adecuacion de las obras a la licencia otorgada durante el
proceso de ejecucién de las mismas o a la comunicacién previa.

d) Emitir el informe técnico de conformidad de las obras ejecutadas a efectos de la
licencia de ocupacién o de primera utilizacion, o a la comunicacion previa.

3. En ningln caso los colegios profesionales podran asumir la funcién publica de
verificacion del cumplimiento de la legislacion territorial ni del planeamiento urbanistico a que
esté sometida la concreta actuacion. No obstante, a través del correspondiente convenio se
les podra encomendar la colaboracion en materia urbanistica para la elaboracion de
informes de caracter no vinculante sobre la concordancia o discrepancia de concretas
actuaciones respecto de la normativa urbanistica, sin que esta colaboracion pueda sustituir a
la comprobacion por la administracion competente del cumplimiento de la normativa
territorial ni del planeamiento urbanistico a que esté sometida la concreta actuacion.

4. La colaboracion con los colegios profesionales en ningun caso implicara que las
administraciones publicas dejen de cumplir con las funciones que tienen legalmente
encomendadas, como requisitos legales previos, para la adopcion de los actos
administrativos donde se materializan las licencias urbanisticas o las pertinentes
comprobaciones de la legalidad urbanistica de las actividades sujetas al régimen de
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comunicacién previa. No sera funcién de los colegios profesionales validar que la
documentacién técnica presentada se corresponda con el régimen de intervencién
(autorizacion, licencia o comunicacién previa) aplicable a la obra, edificacion o uso del suelo
de que se trate.

5. La firma de los convenios previstos en esta disposicion adicional conllevara
necesariamente la obligatoriedad de que los colegiados que materialicen la colaboracion
deban garantizar el cumplimiento de los requisitos de imparcialidad, independencia i
confidencialidad y de no incurrir en una situacion de incompatibilidad para el desarrollo de la
colaboracién, suscribiendo una declaracion responsable a tal efecto.

6. Los colegios profesionales podran también colaborar con la Administracion de la
Comunidad Auténoma y con los consejos insulares para un mejor cumplimiento de las
funciones publicas y en el ambito de sus respectivas competencias, sin perjuicio de la
obligaciéon de las administraciones publicas de cumplir con las funciones que tienen
legalmente encomendadas o de realizar las actividades materiales y técnicas que les son
propias.

7. En el plazo de seis meses desde la entrada en vigor de este Decreto-ley se publicara
un modelo de convenio para instrumentar la colaboracion de los colegios profesionales.

Disposicidon adicional sexta. Régimen Unico para las viviendas de proteccion oficial de
nueva construccion.

A partir de la entrada en vigor de este Decreto-ley y mientras no se desarrolle la
normativa propia en materia de vivienda protegida, solo se podra otorgar la calificacién de
vivienda protegida en régimen general, salvo que por via de convenio urbanistico o
planeamiento vigente anterior a la entrada en vigor de este Decreto-ley se determine
expresamente otro régimen.

La calificacién de vivienda protegida de las viviendas promovidas por cooperativas de
vivienda en ejecucion de un derecho de superficie u otro derecho de aprovechamiento del
suelo de titularidad publica, se otorgard conforme al régimen concertado previsto en las
bases del correspondiente concurso publico, siempre que el procedimiento de licitacion se
haya iniciado antes del 6 de marzo de 2020.

Disposicién adicional séptima. Régimen especial aplicable a las edificaciones inacabadas
con licencia caducada.

1. A los efectos de la aplicacion del régimen especial que se regula en este Decreto-ley
se consideraran edificaciones inacabadas con licencia caducada aquellas que se encuentren
ubicadas en ambitos de suelo urbano y con uso residencial permitido por el planeamiento
vigente que tengan las siguientes caracteristicas:

a) Las obras ejecutadas lo sean de conformidad con una licencia urbanistica otorgada de
acuerdo con el planeamiento urbanistico en vigor en el momento de su otorgamiento.

b) Se trate de edificaciones inacabadas con la estructura totalmente finalizada.

c) La finalizacion de las obras conforme al proyecto autorizado no se ajuste a las
determinaciones del planeamiento urbanistico vigente.

d) En el planeamiento urbanistico en vigor no esté previsto que tengan que ser objeto de
expropiacioén, cesién obligatoria y gratuita o derribo.

e) Se haya excedido el tiempo maximo fijado en la licencia para su finalizacion y se
requiera una nueva licencia urbanistica para acabar el edificio, por no ser procedente la
concesion de una prérroga para continuar las obras. Se incluyen los supuestos de caducidad
de licencias decretada por la administracion y caducidad operada de manera automatica.

2. En las edificaciones descritas en el apartado anterior seran autorizables las obras
necesarias para su total finalizacién y para la obtencién de la calificacién provisional y
definitiva de viviendas protegidas, de acuerdo con los parametros urbanisticos del
planeamiento conforme al que fue otorgada la licencia urbanistica, si bien aplicando el indice
de intensidad residencial establecido en el articulo 63 bis de la Ley 5/2018, de 19 de junio,
de la vivienda de las llles Balears, siempre que se cumplan las siguientes obligaciones:
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a) Todo el edificio resultante debera ser calificado de proteccion publica, debiendo ser
destinado a viviendas protegidas, sin perjuicio de poder mantener usos compatibles con esta
calificacién en los locales y garajes en planta baja o planta s6tano que hayan sido previstos
en el proyecto. Quedaran exceptuados de la calificacion de protegidos las viviendas, locales
y garajes que hayan obtenido del correspondiente ayuntamiento el final de obra o la licencia
de ocupacion o primera utilizacion con anterioridad a la entrada en vigor de este Decreto-ley,
los cuales no computaran a los efectos del calculo de la intensidad residencial.

b) Debera solicitarse una nueva licencia en base a un proyecto ajustado a la vigente
normativa técnica en materia de edificacién y habitabilidad, y a los requisitos exigidos por la
normativa en materia de viviendas protegidas, manteniendo el namero de plazas de
aparcamiento previsto en el proyecto en base al cual se construy6 la edificacion existente,
siempre que sea técnicamente posible. En ningln caso se podra superar el nUmero de
plantas del edificio previsto en la licencia caducada. Las viviendas protegidas a los efectos
de este precepto podran tener una superficie Gtil que no exceda de 120 metros cuadrados,
debiendo destinarse preferentemente a familias numerosas las que tengan una superficie Gtil
superior a 90 metros cuadrados.

c) El promotor de las obras debera ceder a la Administracion local o autonémica la
edificabilidad que sobrepase la maxima establecida en el planeamiento vigente, descontando
la parte proporcional de elementos o zonas comunes. En el supuesto de que dicha
edificabilidad no sea suficiente para ceder una parte determinada del edificio destinada a
vivienda, debera cederse un minimo de una vivienda del edificio.

d) ElI promotor de las obras debera finalizarlas en su totalidad y recibird una
compensacion econémica por parte de la administracion beneficiaria de la cesion anterior,
por valor del coste de las obras que estén pendientes de ejecutar en el momento de la
entrada en vigor de este Decreto-ley en la parte de la edificacién que haya sido objeto de la
cesion. La cesién no comportara ningn otro coste a la administracion cesionaria.

e) Las obras deberan terminarse durante la vigencia de este Decreto-ley.

3. Para autorizar las obras previstas en el apartado 2 anterior, en funcién de las
disponibilidades presupuestarias y de las circunstancias que puedan concurrir en la
edificacion inacabada, la administraciébn beneficiaria podra exigir al promotor que el
cumplimiento del deber de cesién previsto en la letra ¢) del apartado 2 anterior se realice
mediante la compensacién en metalico de su valor equivalente y determinada en aplicacion
de la legislacién estatal de suelo. De dicha compensacion debera descontarse el valor del
coste de las obras que estén pendientes de ejecutar previsto en la letra d) del apartado 2. La
administracién beneficiaria debera destinar dicha compensacion en metélico al patrimonio
publico de suelo para la promocioén o adquisicion de viviendas protegidas.

4. La autorizacion de las obras descritas requerird la previa formalizaciéon de un convenio
0 instrumento administrativo adecuado, que se deberd suscribir entre el propietario o
propietarios del edificio y la Administracion local o autonémica, en el que se concreten los
derechos y obligaciones de ambas partes en relacién con la finalizacién del edificio y las
cesiones que se deben realizar a la administracion correspondiente, y en el que quedara
fijado el coste de construccion que debera asumir la administracién beneficiaria en concepto
de compensacion y el resto de las obligaciones determinadas en el apartado 2 de esta
disposicion.

5. Se adjuntara al convenio, para formar parte integrante del mismo, un informe
urbanistico que debera emitir el ayuntamiento competente a instancias de la propiedad, en el
gue conste la acreditacion de que se trata de una edificacion inacabada con licencia
caducada, que se halla ubicada en suelo clasificado como urbano y con uso residencial
permitido por el planeamiento vigente, y que tiene las caracteristicas previstas en el apartado
1 de esta disposicién adicional.

6. Para poder acogerse al régimen especial previsto en esta disposicién adicional, todos
los propietarios de la finca registral y de la edificacion inacabada con licencia caducada
deberan suscribir el convenio o instrumento administrativo previsto en el apartado 3 en el
plazo de cinco afios a contar desde la entrada en vigor de este Decreto-ley. El proyecto de
obra deberd presentarse al ayuntamiento en el plazo de dos afios a contar desde la firma del
convenio o instrumento administrativo.
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7. Transcurridos cinco afos desde la entrada en vigor de este Decreto-ley las
edificaciones inacabadas con licencia caducada respecto de las que no se haya suscrito el
convenio o instrumento administrativo descrito en el apartado 3 quedaran sometidas al
régimen legal vigente en el momento de aprobarse este Decreto-ley.

8. El régimen especial regulado en esta disposicion se extendera al resto de
edificaciones en situacion de inadecuacién o en estado ruinoso y sera de aplicaciéon cuando
su destino sean viviendas de precio limitado, con todo lo que sea compatible con la
naturaleza de este tipo de viviendas.

[...]

Disposicién adicional novena. Exclusiones de la autorizacién administrativa de la
administracién hidraulica y requisitos para la tramitacion de las autorizaciones y de los
informes preceptivos en materia de recursos hidricos.

1. En aplicacion de los articulos 105 y 114 del Real Decreto 51/2019, de 8 de febrero, por
el que se aprueba el Plan Hidrolégico de la Demarcacion Hidrografica de las llles Balears, y
mientras dure su vigencia, tendran en todo caso consideracion de obras de conservacion o
rehabilitacién de construcciones y edificaciones existentes, entre otras, las de reforma,
mantenimiento, higiene, seguridad, salubridad, consolidaciéon, modernizacién, reparacion,
mejora de las condiciones estéticas y de funcionalidad, asi como las necesarias para el
cumplimiento de las normas de prevencion de incendios y las ampliaciones, siempre que no
supongan un aumento de la superficie de suelo ocupada ni la modificacion de la
configuracion exterior en planta.

2. Mientras se mantenga la vigencia del Real Decreto 51/2019 no requerirdn la
autorizacion previa por parte de la Direccion General de Recursos Hidricos las siguientes
obras:

— Las de conservacion o rehabilitacion de construcciones y edificaciones existentes en
zonas inundables y potencialmente inundables, excepto que se ejecuten en sétanos o estén
vinculadas a usos y servicios publicos, de conformidad con lo establecido en el articulo 105.3
del Real Decreto 51/2019.

— Las de conservacion y rehabilitacion de edificaciones existentes en zona de policia,
gue no sean obra nueva o no supongan la modificacion de la orografia del terreno ni un
aumento de la superficie ocupada, que puedan suponer un obstaculo para las aguas o su
desvio.

3. Para las tramitaciones administrativas relativas a obras situadas en zona de policia de
dominio publico hidraulico, en zona inundable o en una zona potencialmente inundable, los
promotores deberdn acompafiar la solicitud de licencia de obras al correspondiente
ayuntamiento con la solicitud de autorizacién previamente presentada ante la Direccidn
General de Recursos Hidricos de acuerdo con el modelo oficial debidamente
cumplimentado.

4. A los efectos de determinar de forma preliminar si el &mbito de una actuacion afecta al
dominio publico hidraulico, la zona de servidumbre o la zona de policia se utilizara la
cartografia de la Red hidrografica provisional elaborada por la Direccion General de
Recursos Hidricos o la que la sustituya. Dicha cartografia y sus revisiones estaran
disponibles en la Infraestructura de datos espaciales de les llles Balears (IDEIB) y son
orientativas.

Disposicién derogatoria Unica. Normas que se derogan.

1. Quedan derogadas todas las normas de igual o inferior rango que se opongan a este
Decreto-ley, lo contradigan o sean incompatibles con lo dispuesto en él.

2. A la entrada en vigor del presente Decreto-ley quedaran derogados los articulos 61,
86.e), 86.j), 86.m), 88.f), 88.h), 88.i), 88.k), la disposicién adicional undécima y la disposicién
adicional duodécima de la Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda de las llles Balears.

3. A la entrada en vigor del presente Decreto-ley quedarda derogada la disposicion
adicional segunda de la Ley 5/2008, de 14 de mayo, de actuaciones urgentes destinadas a la
obtencién de suelo para viviendas de proteccién publica.
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Disposicion final primera. Desarrollo normativo.

Se autoriza al Consejo de Gobierno para que dicte todas las disposiciones que sean
necesarias para desarrollar este Decreto-ley y también a la consejeria competente en
materia de vivienda para que dicte, en su caso, las érdenes de desarrollo.

Disposicién final segunda. Vigencia.

Los capitulos | y 1l y la disposicion adicional séptima tendran una vigencia de doce afos
a contar desde la entrada en vigor de este Decreto-ley.

Disposicidn final tercera. Entrada en vigor.

Este Decreto-ley entrard en vigor el dia siguiente al de su publicaciéon en el «Boletin
Oficial de las llles Balears».
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§6

Decreto-ley 6/2023, de 2 de octubre, de medidas urgentes en materia
de vivienda. [Inclusion parcial]

Comunidad Auténoma de las llles Balears
«BOIB» niim. 135, de 3 de octubre de 2023
«BOE» nuim. 286, de 30 de noviembre de 2023
Ultima modificacién: sin modificaciones
Referencia: BOE-A-2023-24418

EXPOSICION DE MOTIVOS

El acceso a la vivienda en las llles Balears constituye hoy en dia una de las mayores
preocupaciones en la sociedad balear, especialmente para los jovenes y las familias
numerosas y monoparentales, entre otros. El precio de la vivienda se ha elevado
desorbitadamente durante los uUltimos afios, a un ritmo muy superior al crecimiento de la
renta disponible.

En los dltimos afios se han aprobado varias normas con el objetivo de facilitar a los
ciudadanos el acceso a la vivienda. Entre estas podemos destacar el Decreto-ley 3/2020, de
28 de febrero, de medidas urgentes en materia de vivienda, y la Ley 5/2018, de 19 de junio,
de la vivienda de las llles Balears. Este impulso normativo se ha enfocado especialmente en
adoptar medidas que posibiliten a la Administracion de la Comunidad Autbnoma aumentar el
parque publico de viviendas, objetivo que no es inmediato y que debe tener una continuidad
muy prolongada en el tiempo para que se puedan apreciar resultados.

La mencionada normativa, aunque necesaria, ho ha sido suficiente para contener el
incremento de los precios de la vivienda en las llles Balears, que ha experimentado en esta
comunidad autbnoma una subida de mas del 20,30 % en el Ultimo afio. Desde que se aprobd
la Ley de la Vivienda, los precios han crecido exponencialmente en las llles Balears, segun
los datos proporcionados por el INE, por delante de Madrid, Catalufia o el Pais Vasco.

Por su parte, el alquiler contintia creciendo en tasas interanuales del 22 % respecto del
afio 2022. Segun los datos aportados por el sector, en las llles Balears se necesitan cerca de
16.000 viviendas para dar respuesta a la demanda y conseguir reducir los precios.

En este contexto, un gran numero de jévenes y familias humerosas y monoparentales,
entre otros, no cuentan con ingresos suficientes para permitirse el acceso a la vivienda. Sin
embargo, los mismos son demasiado altos para poder optar a una vivienda social.

Ante este reto, y sin perjuicio de que iniciativas legislativas futuras puedan completar la
regulacion en materia de vivienda, resulta inaplazable e imprescindible la adopcién de una
norma con rango de ley que permita la modificacion de diferentes disposiciones normativas
gue faciliten la incorporacion de viviendas privadas al mercado a un precio asequible para la
ciudadania y sin consumir territorio.
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Por ello, en primer lugar, este decreto-ley regula una nueva figura, denominada vivienda
de precio limitado, de caracter permanente, que pretende dar respuesta a la finalidad
anteriormente mencionada, y que, como su propio nombre indica, tiene como caracteristica
mas importante una limitaciéon de su precio maximo de compraventa y de alquiler. Se trata
fundamentalmente de una vivienda que, ademas de la limitacién del precio, tiene otras
condiciones que la diferencian de una vivienda libre ordinaria, como son la limitaciéon a una
superficie maxima de 90 m2 (tiles, su destino a domicilio habitual y permanente de los
usuarios 0 beneficiarios, y que estos no podran ser titulares del pleno dominio o de un
derecho real de uso y disfrute sobre alguna vivienda libre o sometida a algun régimen de
proteccion, situada en el Estado espafiol.

Estas viviendas de precio limitado (VPL) seran las nuevas viviendas creadas a partir de
las diferentes medidas que regula este decreto-ley que posibilitan ir mas alld de las
limitaciones establecidas por el planeamiento urbanistico en referencia a los usos,
densidades residenciales, edificabilidades y alturas maximas permitidas.

Se plantean dos tipos de VPL: el tipo 1, que corresponde a aquellas viviendas creadas a
partir de intervenciones en edificaciones existentes, que no supone un incremento de
edificabilidad; y el tipo 2, creado a partir de obras de nueva planta, que supone un
incremento de edificabilidad y, por lo tanto, un mayor coste de inversién, por lo que tiene un
mayor coeficiente de multiplicidad respecto del médulo de vivienda protegida (VP), que
corresponderia basicamente al coste de la parte proporcional de los elementos constructivos
gue ya existen en el tipo 1 (cimientos, estructura y cubierta, entre otros).

La aplicacién de las medidas de este decreto-ley y la expectacién generada, asi como la
tension en el mercado inmobiliario de las llles Balears, hacen peligrar las propuestas, a
causa del posible efecto de incremento anticipado del precio del suelo. Se hace necesario
evitar que de manera inmediata se traslade el incremento de precios al suelo, a los locales y
al resto de actuaciones afectadas. Ya que se premia al propietario con una
edificabilidad/altura o uso diferente del permitido por el planeamiento, tiene que limitarse el
precio maximo de venta del suelo, del edificio o del local.

Las actuaciones de las diferentes medidas contenidas en el decreto-ley quedan
circunscritas al suelo urbano vy, preferentemente, a la intervencion de los edificios existentes,
para poder aprovechar al maximo el suelo consolidado y la superficie ya construida, si bien
es cierto que las actuaciones también tienen cabida en las parcelas todavia no edificadas de
este mismo suelo urbano. Fundamentalmente existen dos grupos de medidas: en primer
lugar, aquellas que hacen posible la creacion de nuevas viviendas de precio limitado (VPL)
dentro de la edificabilidad permitida por el planeamiento, mediante el incremento de la
densidad de viviendas y el cambio de uso; y en segundo lugar, aquellas medidas que
suponen la creacion de nuevas viviendas a partir de un incremento de edificabilidad de las
parcelas respecto a la permitida por el planeamiento urbanistico.

En el primer grupo se incluye la posibilidad de reconversién en viviendas de locales
existentes de planta baja en calles que no tienen una demanda de actividad comercial y en
los locales de planta piso destinados a actividades administrativas que, bien por la
sobreoferta actual en determinadas areas o bien por su ubicacién en el nucleo, no tienen
tampoco demanda ni viabilidad urbanistica de reconversion. También en este grupo se
incluye el incremento de la densidad residencial en las zonas residenciales plurifamiliares,
asi como la posibilidad de divisién de las viviendas unifamiliares de ciertas dimensiones que
tienen una tipologia entre medianeras. Finalmente, en este grupo también se incluyen las
edificaciones inacabadas con licencia caducada, que la disposicion adicional séptima del
Decreto-ley 3/2020 ya regulaba para la creacion de viviendas protegidas (VP), y que, en el
caso de este decreto-ley, se habilita también para las VPL.

En el segundo grupo se incluye la posibilidad de incrementar las alturas maximas
permitidas por el planeamiento urbanistico, especialmente en aquellos ambitos con
diferencias de alturas significativas entre las edificaciones actuales, para un mayor
aprovechamiento del suelo y armonizacion del conjunto edificatorio. También se permite
adecuar la edificabilidad de las dotaciones publicas y equipamientos privados a aquella que
es caracteristica del mismo ambito para posibilitar igualmente un cambio de uso a
residencial y destinarlos a VPL.
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Con referencia al establecimiento del derecho de superficie para la construccion de
vivienda publica en régimen de alquiler o alojamientos dotacionales de la disposicion
adicional segunda del Decreto-ley 3/2020, este decreto-ley modifica el plazo maximo de
concesion hasta 75 afios, lo que permite incentivar la viabilidad econémica para las personas
fisicas o juridicas que puedan optar a la concesion, con el fin de poder materializar estas
actuaciones, hasta ahora practicamente testimoniales.

El procedimiento regulado para la obtencion de las pertinentes autorizaciones de las
medidas de este decreto-ley es el de la licencia urbanistica preceptiva para el inicio de obras
y licencia de primera ocupacion para el final de obra, procedimientos establecidos en la Ley
12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears. Sin embargo, para las
actuaciones que no comporten obras de nueva planta o de ampliacién, se faculta a los
promotores para que utilicen el régimen excepcional de declaracion responsable para el
inicio de las obras, pero con la preceptiva licencia de primera ocupacion para el
procedimiento de final de obra.

De forma general, y también en particular para cada una de las medidas, el decreto-ley
es de eficacia inmediata, pero habilita a los ayuntamientos, competentes en materia de
urbanismo, para acordar su limitacién (o no aplicacion) de forma genérica o especifica en un
determinado ambito por las razones que estime oportunas. La nueva regulaciéon contenida
en este decreto-ley respeta la autonomia local porque preserva la plena capacidad decisoria
de los ayuntamientos sobre las medidas que se implementan dado que por acuerdo del
Pleno podran moderar o excluir su aplicabilidad, cosa que va mucho mas alla de una
participacion efectiva en su adopcién, dado que se les otorga poder de decisién sobre su
aplicacién.

Hay que remarcar también el caracter temporal de las medidas, con el fin de incentivar
su ejecucion en el plazo mas breve posible debido a la necesidad por la que nace este
decreto-ley.

De forma paralela, el decreto-ley crea, a través de una modificacion del articulo 4 de la
Ley 5/2018, una nueva tipologia en el ambito de la vivienda denominada alojamiento con
espacios comunes complementarios, que da respuesta a una reivindicacién histérica de un
nuevo modelo de convivencia en el que se combinan espacios privativos con otros de uso
comunitario que permitiran tanto la interrelacion entre los diferentes usuarios de un inmueble,
como también la optimizacién de estos espacios en el conjunto del edificio. Se trata de los
popularmente conocidos como convivencia (coliving) o covivienda (cohousing), que en otros
paises han tenido a los grupos de jévenes y a los de la tercera edad como usuarios que
mejor se ajustan a la demanda de este tipo de inmueble. Asimismo, el decreto-ley habilita su
implantacion en aquellos terrenos o edificaciones con un uso residencial plurifamiliar
permitido. Esta modificacién del articulo 4 de la Ley 5/2018, afecta también a la definicion de
los alojamientos dotacionales, a los que se da preferencia, ademas de a los colectivos que
se preveian anteriormente, también a los empleados publicos desplazados para cubrir las
necesidades sanitarias, docentes y de seguridad, que actualmente tienen una cobertura
deficiente (precisamente por la dificultad del acceso a una vivienda a precio asequible) en
todo el territorio de las llles Balears, pero especialmente grave en las Pitilises.

El decreto-ley modifica puntualmente el Decreto 145/1997, de 21 de noviembre, por el
cual se regulan las condiciones de medicién, de higiene y de instalaciones para el disefio y la
habitabilidad de viviendas asi como la expedicion de cédulas de habitabilidad, para facilitar la
mencionada reconversion de los locales en viviendas, dando cabida a las dependencias todo
uso (antes solo permitidas en las viviendas existentes).

En cuanto a la vinculacién que existe actualmente de las situaciones urbanisticas de un
local o vivienda con sus condiciones propias de cumplimiento en materia de habitabilidad,
debido a la documentacién requerida en los procedimientos de concesion de las cédulas, el
decreto-ley desvincula ambas materias (la situacion urbanistica de la normativa de
habitabilidad) para facilitar su concesion, sin perjuicio de las medidas de restablecimiento de
la legalidad urbanistica y de acuerdo con la normativa urbanistica, que tendra que ejecutar,
en su caso, el propietario.

El decreto-ley modifica puntualmente el articulo 28 de la Ley 6/2001, de 11 de abril, del
Patrimonio de la Comunidad Auténoma de las llles Balears, exceptuando la duracion maxima
de concesion administrativa o reserva de dominio publico a las viviendas protegidas y
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alojamientos dotacionales, para posibilitar que las medidas previstas en este decreto-ley
resulten efectivas.

Finalmente, la Ley 6/2017, de 31 de julio, de modificacién de la Ley 8/2012, de 19 de
julio, del Turismo de las llles Balears, relativa a la comercializacién de estancias turisticas en
viviendas, ha posibilitado la comercializacion de estancias turisticas de las viviendas
residenciales sometidas al régimen de propiedad horizontal —o edificios plurifamiliares—,
cambiando el modelo tradicional de unifamiliar que se permitia en las llles. No obstante,
dada la grave problematica de la proliferacién de viviendas que se comercializan en régimen
de alquiler turistico de manera ilegal, se modifica la Ley 8/2012, de 19 de julio, del Turismo
de las llles Balears, para que se pueda adoptar como medida provisional la clausura
temporal de la vivienda destinada de forma ilegal a un uso turistico.

El decreto-ley tiene habilitacion expresa en el articulo 49 del Estatuto de Autonomia y se
dicta al amparo de las competencias que ejerce la Comunidad Auténoma de las llles Balears
en materia de vivienda, segun el articulo 30.3, y también en las previstas en los apartados 4,
15y 36 del articulo 30 del Estatuto de Autonomia.

El articulo 49 del Estatuto de Autonomia permite al Gobierno dictar medidas legislativas
provisionales, en forma de decreto-ley, en casos de extraordinaria y urgente necesidad, las
cuales no pueden afectar a determinadas materias. Se trata de una figura inspirada en la
prevista en el articulo 86 de la Constituciéon Espafiola y cuyo uso ha producido una extensa
jurisprudencia del Tribunal Constitucional. El alto tribunal ha insistido en que la definicién, por
parte de los érganos politicos, de una situacion de extraordinaria y urgente necesidad tiene
gue ser explicita y razonada, teniendo que existir una «conexién de sentido», o relacion de
adecuacioén, entre la situacion excepcional y las medidas que se pretendan adoptar, que
tienen que ser idéneas, concretas y de eficacia inmediata. Es exponente de esta doctrina
constitucional la Sentencia n.° 12/2015, de 5 de febrero, donde se recogen los reiterados
pronunciamientos del alto tribunal sobre la utilizacién de este instrumento normativo.

Desde la Sentencia n.° 137/2011, de 14 de septiembre, el Tribunal Constitucional ha
reconocido que la valoracion de la extraordinaria y urgente necesidad puede ser
independiente de su imprevisibilidad e, incluso, puede tener origen en la inactividad previa
de la administracién competente, siempre que concurra efectivamente la excepcionalidad de
la situacién. Asimismo, el Tribunal Constitucional, en la misma linea que la anterior
Sentencia n.° 29/1986, de 20 de febrero, en la Sentencia n.° 237/2012, de 13 de diciembre,
razona que no se tiene que confundir la eficacia inmediata de la norma provisional con su
ejecucion instantanea y, por lo tanto, tiene que permitirse que las medidas adoptadas con
caracter de urgencia incluyan un posterior desarrollo normativo y de actuaciones
administrativas de ejecucion de aquellas.

Las medidas que se adoptan en este decreto-ley tienen por finalidad aumentar la oferta
de vivienda a un precio asequible a la ciudadania de las llles Balears. Dados los datos que
se han expuesto, es necesario y urgente simplificar y abreviar tanto como sea posible el
proceso para alcanzar el mencionado objetivo en un plazo minimo vy, asi, satisfacer las
necesidades béasicas e imperiosas del conjunto de los ciudadanos de las llles Balears. Por lo
tanto, la necesidad de disponer a corto plazo de viviendas a precio asequible con las
caracteristicas exigidas por las normas de habitabilidad justifica que sea urgente iniciar a
estas alturas las actuaciones para esta finalidad, puesto que un retraso en su inicio haria
imposible alcanzar el objetivo, con las consecuencias que podria suponer para la poblacién
residente en las llles Balears continuar sin poder disponer de una vivienda digna.

Es urgente poner al servicio de la poblacién viviendas protegidas y de precio limitado,
puesto que la urgencia de la imperiosa necesidad en el dmbito de la vivienda de los
ciudadanos no permite esperar al régimen ordinario de adaptacién de los planeamientos
municipales a la nueva regulacion, todo ello sin perjuicio de las facultades municipales de
excluir o moderar su aplicabilidad en el ejercicio de sus competencias urbanisticas.

La importancia de cubrir esta necesidad béasica y esencial de la poblacién determina la
urgencia de las medidas que se tienen que adoptar, que exigen un plazo mas breve que el
gue requiere la tramitacién parlamentaria de las leyes tanto por el procedimiento ordinario
como por el de urgencia, y, en consecuencia, justifica la utilizaciéon del instrumento del
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decreto-ley previsto en el articulo 49 de la Ley Organica 1/2007, de 28 de febrero, de
reforma del Estatuto de Autonomia de las llles Balears.

Este decreto-ley cumple los requisitos exigidos por la jurisprudencia constitucional para
ser utilizado, puesto que las medidas que comprende pretenden facilitar el acceso a la
vivienda a un precio asequible para dar una respuesta urgente a la demanda en materia de
vivienda. La construccién e implantacién de viviendas de titularidad publica como Unica
solucién no resuelve la situacién antes descrita ni da respuesta a las demandas de la
poblacién residente.

Las medidas establecidas mediante este decreto-ley son concretas y se consideran
idéneas para la grave situacién de falta de vivienda a precio asequible. Las medidas que se
adoptan introducen una serie de modificaciones legales que tienen que permitir resolver
problemas muy concretos, pero que se requieren para aumentar la oferta de vivienda
disponible. El nuevo régimen juridico, en la medida que responde a los principios y objetivos
expuestos, y que se adecuUa a los principios de necesidad, eficacia, proporcionalidad y no
discriminaciéon, se ha disefiado en sintonia con los principios del derecho autonémico y
constitucional.

El decreto-ley se estructura en tres articulos, doce disposiciones adicionales, una
disposicion transitoria, una disposicion derogatoria y dos disposiciones finales.

En el articulo 1 determina el objeto y la finalidad de este decreto-ley, que no es otro que
el de adoptar medidas urgentes que posibiliten aumentar la oferta de vivienda a precio
asequible en las llles Balears.

El articulo 2 crea una nueva figura, que es la vivienda de precio limitado (VPL), de
caracter permanente, que tiene como caracteristica mas importante una limitacion de su
precio maximo de compraventa y de alquiler.

El articulo 3 crea el Registro autonémico de viviendas de precio limitado, con caracter
administrativo, autonémico y puablico.

El decreto-ley incorpora doce disposiciones adicionales. La primera afiade cinco nuevas
disposiciones adicionales, de la decimoséptima a la vigesimoprimera, a la Ley 12/2017, de
29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears. La nueva disposicion adicional
decimoséptima de la mencionada Ley configura una norma temporal para facilitar la
reconversion de locales existentes en viviendas. La disposicién adicional decimoctava de la
Ley 12/2017 establece una norma temporal de modificacién de densidad de viviendas y para
facilitar la divisibn de grandes viviendas entre medianeras. Se introduce una disposicion
decimonovena a la mencionada ley urbanistica que establece un régimen para la obtencién
de la cédula de habitabilidad en las viviendas situadas en edificaciones o construcciones
implantadas legalmente, pero en situacién de inadecuacion o fuera de ordenacién. La nueva
disposicion adicional vigésima de la Ley 12/2017 establece una norma temporal de cambio
de uso y de aprovechamiento en los terrenos calificados como equipamientos publicos y
privados. Finalmente, la disposicién adicional vigesimoprimera establece la posibilidad de
incrementar las alturas maximas permitidas por el planeamiento urbanistico, para un mayor
aprovechamiento del suelo y armonizar el conjunto edificatorio.

La disposicion adicional segunda de este decreto-ley tiene dos apartados y supone la
modificacion del Decreto-ley 3/2020, de 28 de febrero, de medidas urgentes en materia de
vivienda. El primer apartado modifica la letra b) del punto 2 de la disposicién adicional
segunda del mencionado decreto-ley del afio 2020 y prolonga la duracién maxima de
concesion del derecho de superficie, que pasa de cincuenta a setenta y cinco afios; y el
segundo apartado incorpora un punto 8 a la disposicion adicional séptima del Decreto-ley
3/2020.

La disposicién adicional tercera modifica el articulo 78 de la Ley 8/2012, de 19 de julio,
del Turismo de las llles Balears, que regula el régimen de reconversion y cambio de uso a
residencial. A la vez, se modifica el apartado b) del articulo 128 para que sea de aplicacion la
clausura temporal en la vivienda de uso turistico.

La disposicion adicional cuarta de este decreto-ley supone la modificacion del articulo 4
de la Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda de las llles Balears, con relacién a la
definicion de los alojamientos dotacionales, a los que se da preferencia, aparte de a los
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colectivos que se preveian anteriormente, también a los empleados publicos desplazados
para cubrir las necesidades sanitarias, docentes y de seguridad, que actualmente tienen una
deficiente cobertura.

La disposicién adicional quinta supone la modificacion del Decreto 145/1997, de 21 de
noviembre, por el cual se regulan las condiciones de medicién, de higiene y de instalaciones
para el disefio y la habitabilidad de viviendas asi como la expedicion de cédulas de
habitabilidad. Se incluye como composicién minima admisible para las viviendas libres la
formada por una dependencia para todo uso y un bafio, hasta ahora solo permitida en las
viviendas existentes.

La disposicién adicional sexta prevé la compensacion en metalico de las actuaciones
previstas en este decreto-ley que incurran en un supuesto de actuacién de dotacion de
acuerdo con el articulo 29 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles
Balears.

La disposicion adicional séptima incluye la aplicacién de todas las disposiciones de este
decreto-ley en los municipios que no disponen de un planeamiento general aprobado
definitivamente.

La disposicion adicional octava prevé que las disposiciones contenidas en el articulo 68
de la Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda de las llles Balears, seran aplicables a las
viviendas de precio limitado (VPL).

La disposicién adicional novena complementa el régimen sancionador ya previsto en la
Ley 5/2018, con nuevos tipos infractores que dan respuesta a los incumplimientos relativos a
las viviendas de precio limitado (VPL) reguladas en este decreto-ley.

La disposicién adicional décima modifica puntualmente el articulo 28 de la Ley 6/2001,
de 11 de abril, del Patrimonio de la Comunidad Auténoma de las llles Balears, y exceptla de
la duracibn maxima las viviendas protegidas, las viviendas de precio limitado y los
alojamientos dotacionales.

La disposicion adicional undécima determina un caracter prioritario para aquellos
expedientes municipales que se tramitan en virtud de las actuaciones de este decreto-ley.

La disposicion adicional duodécima regula las normas de funcionamiento del Registro
autonémico de viviendas de precio limitado.

La disposicion transitoria establece un régimen transitorio para las solicitudes de
reconversion y cambio de uso de establecimientos de alojamiento turistico en tramite.

La disposicion derogatoria Unica elimina la disposicién adicional de la Ley 2/2020, de 15
de octubre, de medidas urgentes y extraordinarias para el impulso de la actividad econdmica
y la simplificacién administrativa en el ambito de las administraciones publicas de las llles
Balears para paliar los efectos de la crisis ocasionada por la COVID-19.

Finalmente, dos disposiciones finales cierran el texto normativo. La primera establece la
habilitacion para poder modificar mediante decreto la disposicién adicional quinta de este
decreto-ley y, finalmente, la segunda fija la entrada en vigor el dia siguiente al de su
publicacién en el «Boletin Oficial de las llles Balears».

Por todo ello, a propuesta de la consejera de Vivienda, Territorio y Movilidad y habiéndolo
considerado el Consejo de Gobierno en la sesion del dia 2 de octubre de 2023, se aprueba
el siguiente decreto-ley:

Articulo 1. Objeto y finalidad.

Este decreto-ley tiene por objeto la adopcion de medidas extraordinarias y urgentes para
aumentar la oferta de vivienda a precio asequible en las llles Balears con el fin de contribuir
a la efectividad del derecho a la vivienda reconocido en la Constitucion Espafiola y en el
Estatuto de Autonomia de las llles Balears, de acuerdo con los principios establecidos en el
articulo 2.1 de la Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda de las llles Balears.

Articulo 2. Concepto y régimen juridico de vivienda de precio limitado a los efectos de este
decreto-ley.

Las viviendas de precio limitado (VPL) son aquellas con una superficie util de hasta 90
m2, medidos segun lo establecido en el Real Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre, por el
que se desarrolla el Real Decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre, sobre politica de vivienda, y
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con un precio maximo unitario por m2 obtenido aplicando un coeficiente multiplicador al
precio maximo unitario de una vivienda protegida de régimen general situada en el mismo
municipio y con la misma calificacion energética. En las VPL tipo 1, en edificaciones
existentes que no incrementen edificabilidad, el coeficiente multiplicador sera 1,1; y en las
VPL tipo 2 de nueva planta, ya sea por crecimiento en altura en edificaciones existentes
como en nuevas edificaciones, el coeficiente multiplicador sera 1,3. Estos precios maximos
se mantendran en segundas y posteriores transmisiones. La actualizaciéon de los precios
maximos de las viviendas protegidas calculados de acuerdo con la disposicion transitoria
tercera de la Ley 5/2018, 19 de junio, de la vivienda de las llles Balears, o cualquier otra
disposicion que los regule, se realizard de forma anual por acuerdo del Consejo de
Gobierno.

Las VPL podran tener un aparcamiento y un trastero vinculado como maximo. Estos
elementos deberan estar cubiertos. El precio maximo de venta o arrendamiento por m2 (til
sera como maximo el 60 % del precio unitario por mz2 Util de la vivienda a la que se vinculen,
sin incluir en ningln caso elementos comunes.

Para la completa efectividad de las medidas previstas en este decreto-ley se hace
necesaria la aplicacién de las medidas de control de precio del suelo o de la edificacion
sobre la que se actud. Este control se ejercera mediante un limite en el precio de transmision
gue ira referenciado al tipo de actuacion que se pretenda ejecutar y el mismo sera del 10 %
del precio del modulo aplicable para actuaciones calificadas con el nuevo precio maximo de
venta HPL-2 y del 30 % para actuaciones calificadas con el nuevo precio maximo de venta
HPL-1.

Estas viviendas podran destinarse al uso propio, a la venta, al alquiler, al alquiler con
opcién a compra y a otras modalidades de transmisién de cualquier derecho o cesién de uso
admitido en derecho.

Cuando una VPL, asi como una vivienda de precio tasado o una vivienda protegida, se
destine al alquiler con opcién a compra y al finalizar el periodo destinado al alquiler o
previamente por acuerdo de las partes se ejecute la clausula de compraventa, se descontara
un minimo del 50 % de las rentas arrendaticias satisfechas del precio que tenga la vivienda
en el momento de formalizar el contrato, el cual se mantendra durante los afios que esté
vigente el contrato de alquiler. Para las mencionadas viviendas no se permitira el cobro de
primas por opcién a compra.

Las VPL deberan constituir el domicilio habitual y permanente de sus usuarios o
beneficiarios. Para poder acceder a una vivienda de precio limitado, en cualquiera de las
modalidades de acceso a estas viviendas, el beneficiario debera ser una persona fisica
mayor de edad, residente en las llles Balears, y no podra ser titular del pleno dominio o de
un derecho real de uso y disfrute sobre alguna vivienda libre o sometida a algin régimen de
proteccion, salvo que la vivienda resulte sobrevenidamente inadecuada para las
circunstancias personales o familiares u otras circunstancias objetivas debidamente
acreditadas.

El cumplimiento de las condiciones de acceso se acreditara mediante la presentacion de
una declaracién responsable, tanto en la primera transmisién como en las posteriores, del
beneficiario ante la Direccién General de Vivienda y Arquitectura, en el plazo de treinta dias
desde la formalizacién del contrato cuando proceda, sin perjuicio de la comprobacién por
parte de los servicios de inspeccion competentes en materia de vivienda. Se hara constar en
la mencionada declaracién responsable, ademas del cumplimiento de las condiciones
establecidas y el destino como domicilio habitual y permanente de la vivienda, la identidad
de las partes intervinientes, la superficie Util, el precio y la modalidad de uso de la vivienda
de precio limitado.

El plazo durante el cual estas viviendas estaran sujetas a las limitaciones establecidas y
mantendran la condicion de vivienda de precio limitado serd permanente. Se permiten las
transmisiones de propiedad y uso entre vivos en cualquier momento mientras se cumplan las
condiciones de acceso exigidas a los beneficiarios.

Los cambios en cualquiera de las condiciones de uso, modalidades de acceso,
situaciones personales de los beneficiarios u otras circunstancias sobrevenidas que afecten
a las limitaciones en la facultad de disposicién de estas viviendas deberan comunicarse por
escrito a la Direccién General de Vivienda y Arquitectura en el plazo de treinta dias desde su
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efectiva realizacion. En ningln caso se podra tener el dominio parcial o pleno de mas de una
VPL.

Articulo 3. Creacion del Registro autonémico de viviendas de precio limitado.

Se crea el Registro autondémico de viviendas de precio limitado, con la finalidad de que la
informacion que figure en el mismo forme parte de un registro integrado Unico e
informatizado, de caracter administrativo, autonémico y publico.

[...]
Disposicién adicional sexta. Actuaciones de dotacion.

Cuando por sus caracteristicas especificas una actuacion de las previstas en este
decreto-ley incurra en un supuesto de actuacion de dotaciéon de las previstas en el articulo
23 y concordantes de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears,
a todos los efectos se tiene que considerar que resulta fisicamente imposible materializar en
su ambito las cesiones de terrenos destinados a dotaciones publicas que, en su caso,
resultaran exigibles, resultando siempre factible, por lo tanto, la compensacién en metdlico a
que hace referencia el apartado 5.b) del articulo 29 de la Ley de urbanismo de las llles
Balears.

Disposicién adicional séptima. Municipios sin planeamiento urbanistico.

Las disposiciones establecidas en este decreto-ley seran también de aplicacién para los
municipios con ausencia de planeamiento urbanistico.

Disposicidon adicional octava. Previsiones de publicidad en las viviendas de precio
limitado.

Las previsiones relativas a publicidad contenidas en el articulo 68 de la Ley 5/2018, de
19 de junio, de la vivienda de las llles Balears, seran aplicables a las viviendas de precio
limitado.

Disposicién adicional novena. Régimen de infracciones y sanciones de las viviendas de
precio limitado.

1. Se incorpora al articulo 86 de la Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda de las llles
Balears, el apartado siguiente como infraccién leve para aplicar a las viviendas de precio
limitado:

«p) No hacer constar en la escritura de compraventa o préstamo las limitaciones
establecidas en la normativa, relativas a las viviendas de precio limitado.»

2. Se incorporan al articulo 87 de la Ley 5/2018 los siguientes apartados como
infracciones graves para aplicar a las viviendas de precio limitado:

«ap) Utilizar o ser titular de mas de una vivienda de precio limitado, salvo las
excepciones que se puedan establecer.

aq) Ocultar a las personas interesadas en comprar o alquilar una vivienda la
condicién de vivienda de precio limitado.

ar) Publicitar la venta o alquiler de las viviendas de precio limitado sin ajustarse a
la normativa aplicable.

as) No ejecutar el titular de la vivienda de precio limitado las obras de reparacion
impuestas por la administraciobn competente.

at) Mantener desocupada la vivienda de precio limitado mas de tres meses
seguidos al afio, salvo que exista una causa justificada.

au) No destinar la vivienda de precio limitado a domicilio habitual y permanente de
la persona propietaria o de las titulares de la obligacién de ocuparla, sin autorizacién.

av) Obtener un lucro o beneficio indebido mediante la comision de cualquier fraude
en cuanto a las viviendas de precio limitado, por parte de los promotores, de los
titulares de las viviendas, de los agentes mediadores en la compraventa o el alquiler
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de bienes inmuebles, o de cualquier otro que intervenga en los procesos de
transmision o de arrendamiento de viviendas de precio limitado.

aw) Percibir un sobreprecio 0 una prima, en contratos de alquiler o cesién de uso,
de las viviendas de precio limitado. Se entiende por sobreprecio o prima cualquier
cantidad, en dinero o en especie, que supere el precio maximo legal vigente en aquel
momento.

ax) Transmitir, alquilar o ceder el uso de una vivienda de precio limitado a
personas que no cumplan los requisitos exigibles.

ay) Subarrendar o ceder el uso total o parcial de las viviendas de precio limitado
sin comunicarlo a la administracion competente en materia de vivienda.

az) Respecto de las viviendas de precio limitado, incumplir la normativa relativa a
precios maximos y opcién de compra.

ba) Incumplir las obligaciones establecidas en la normativa de desarrollo del
Registro autonémico de viviendas de precio limitado.»

3. Se incorporan al articulo 88 de la Ley 5/2018 los siguientes apartados como
infracciones muy graves para aplicar a las viviendas de precio limitado:

«aa) Percibir un sobreprecio o una prima, tanto en las primeras transmisiones
como en las posteriores, por suelo destinado a viviendas de precio limitado, asi como
de las viviendas de precio limitado. Se entiende por sobreprecio o prima cualquier
cantidad, en dinero o en especie, que supere el precio maximo legal vigente en aquel
momento.

ab) Dedicar las viviendas de precio limitado a usos no autorizados o alterar el
régimen de uso y utilizacion de la vivienda.

ac) Falsear los requisitos, los documentos y los otros datos exigibles para acceder
a las viviendas de precio limitado, asi como para obtener la financiacion, los
beneficios, las ayudas o las subvenciones establecidos por la hormativa vigente.»

4. A las infracciones relativas a la vivienda de precio limitado de los articulos 86, 87 y 88
de la Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda de las llles Balears, les sera de aplicacion el
régimen de sanciones establecido al capitulo 11l del titulo VIl de la ley.

Disposicién adicional undécima. Caracter de urgencia de los procedimientos.

Los expedientes de licencias municipales que se tramiten en virtud de la aplicacion de
este decreto-ley tendran caracter de urgencia a los efectos de los procedimientos de
otorgamiento de las mismas.

Disposicion adicional duodécima. Normas de funcionamiento del Registro autonémico de
viviendas de precio limitado.

1. El Registro autonémico de viviendas de precio limitado de las llles Balears tiene la
naturaleza juridica prevista en el articulo 3 de este decreto-ley, depende de la Direccién
General de Vivienda y Arquitectura de la Consejeria de Vivienda, Territorio y Movilidad, y es
gestionado por el Instituto Balear de la Vivienda con las siguientes finalidades:

— Registrar las viviendas que relinen los requisitos previstos en la normativa para
viviendas de precio limitado.

— Facilitar la gestion y el control del uso propio, de la venta, del alquiler o del alquiler con
opcién a compra y otras modalidades de transmision de cualquier derecho o cesién de uso
admitido en derecho de las viviendas de precio limitado y eliminar cualquier tipo de fraude en
las primeras y posteriores transmisiones.

— Proporcionar datos con finalidades estadisticas y cualesquiera otros que requiera el
desarrollo, cumplimiento y control de la actividad administrativa de las entidades locales o el
funcionamiento interno de la Direccidon General de Vivienda y Arquitectura o del Instituto
Balear de la Vivienda.

— Proporcionar la informacién actualizada sobre las viviendas de precio limitado y su
distribucion geografica.
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2. Para poder acceder a una vivienda de precio limitado, en cualquiera de las
modalidades de acceso a estas viviendas, es imprescindible que:

— El beneficiario de una vivienda de precio limitado sea una persona fisica mayor de
edad y que no podra ser titular del pleno dominio o de un derecho real de uso y disfrute
sobre alguna vivienda libre o sometida a algun régimen de proteccion, salvo que la vivienda
resulte sobrevenidamente inadecuada por circunstancias personales o familiares u otras
circunstancias objetivas acreditadas debidamente.

— Las VPL tienen que constituir el domicilio habitual y permanente de los usuarios o
beneficiarios.

3. Para inscribir las VPL se tienen que cumplir los requisitos que establece la normativa
de viviendas de precio limitados segun la modalidad por la que se opte.

El cumplimiento de las condiciones de acceso se acreditara mediante la presentacion de
una declaracion responsable junto con la documentacion exigida, tanto en la primera como
en posteriores transmisiones, del beneficiario ante la Direccion General de Vivienda y
Arquitectura, en el plazo de treinta dias desde la formalizacién del contrato cuando proceda,
sin perjuicio de la comprobacion por parte de los servicios de inspeccion competentes en
materia de vivienda.

Se puede presentar preferentemente por via telematica mediante la web de la Direccion
General de Vivienda y Arquitectura o del IBAVI, o presencialmente en cualquiera de las
oficinas de Registro de la Comunidad Auténoma de las llles Balears o bien mediante
cualquiera de los medios establecidos en la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comudn de las Administraciones Publicas, y las disposiciones que la
desarrollan.

En la mencionada declaracion responsable se debera hacer constar, ademas del
cumplimiento de las condiciones establecidas y su destino como domicilio habitual y
permanente de la vivienda, la identidad de las partes intervinientes, la superficie Util, el precio
y la modalidad de uso de la vivienda de precio limitado.

4. La presentacion de la declaracion responsable subscrita por los beneficiarios implicara
las siguientes consecuencias:

— La manifestacion, bajo su responsabilidad, de que cumplen los requisitos establecidos
en la normativa vigente para ser beneficiarios de una vivienda de precio limitado, de que
disponen de la documentacién que asi lo acredita y de que lo tienen que poner a disposicién
de la administracion cuando se les requiera.

— La autorizacién expresa a la Consejeria de Vivienda, Territorio y Movilidad y al Instituto
Balear de la Vivienda para que obtengan de otras administraciones la informacion de
caracter registral, catastral, patrimonial y cualquier otra que sea pertinente para comprobar
gue cumplen los requisitos de inscripcién, asi como para contrastar los datos declarados y
las comunicaciones de modificacién o actualizacion de datos.

Sin perjuicio de lo establecido en los apartados anteriores, los datos referidos a los
demandantes que figuren en el Registro se tienen que atener a la legislacion vigente sobre
proteccion de datos de caracter personal.

5. La declaraciéon responsable junto con toda la documentacidon exigida supone la
inscripcidn en el registro desde el dia de la presentacién, sin perjuicio de las facultades de
comprobacion, control e inspeccién que tengan atribuidas la Consejeria de Vivienda,
Territorio y Movilidad y el Instituto Balear de la Vivienda.

6. El Instituto Balear de la Vivienda o la Consejeria de Vivienda, Territorio y Movilidad
podran requerir en cualquier momento al beneficiario para que aporte la documentacion que
acredite el cumplimiento de los requisitos mencionados y la complementaria que considere
necesaria para la comprobacién de las circunstancias alegadas, y los beneficiarios la tendran
que aportar.

7. La inexactitud, falsedad u omisidn, de caracter esencial, de cualquier dato o
informacion que se incorpore en la declaracion responsable, o la no presentacion ante la
administracion competente de la documentacidén que, en su caso, se requiera para acreditar
el cumplimiento de lo que se ha declarado, determinara la imposibilidad de inscribir en el
registro la vivienda de precio limitado desde el momento en que se tenga constancia de
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estos hechos, sin perjuicio de las responsabilidades penales, civiles o administrativas que
correspondan.

8. Las personas inscritas en el Registro estardn obligadas a comunicar cualquier
modificacion de los datos aportados anteriormente y a tenerlos actualizados en todo
momento.

9. Los datos incluidos en el Registro se incorporaran y trataran en el correspondiente
fichero de datos de acuerdo con los requerimientos establecidos en la normativa vigente de
proteccion de datos de caracter personal. Los datos del fichero, a todos los efectos, y en
especial los relativos a las circunstancias personales, consideradas especialmente
protegidas, Unicamente podran ser tratados en el ambito restringido de inscripcion en el
registro.

10. La inscripcion en el registro sera requisito previo para la obtencién de la cédula de
habitabilidad de primera ocupacion. En el supuesto de que la cédula de habitabilidad de
primera ocupacion sea sustituida por la licencia municipal de ocupacién o de primera
utilizacion, el ayuntamiento comunicara a la direccién general competente en materia de
vivienda el otorgamiento de la mencionada licencia.

Disposicidn transitoria Unica. Expedientes en tramitacion a la entrada en vigor de este
decreto-ley.

Los expedientes que se estén tramitando bajo la redaccién anterior del articulo 78 de la
Ley 8/2012, de 19 de julio, del Turismo de las llles Balears, y de la disposicién adicional
primera de la Ley 2/2020, de 15 de octubre, de medidas urgentes y extraordinarias para el
impulso de la actividad econémica y la simplificacion administrativa en el ambito de las
administraciones publicas de las llles Balears para paliar los efectos de la crisis ocasionada
por la COVID-19, continuaran su tramitacién siguiendo las mencionadas normas.

Disposicidn derogatoria Gnica. Normas que se derogan.

1. Se deroga la disposicién adicional primera de la Ley 2/2020, de 15 de octubre, de
medidas urgentes y extraordinarias para el impulso de la actividad econ6mica y la
simplificacion administrativa en el ambito de las administraciones publicas de las llles
Balears para paliar los efectos de la crisis ocasionada por la COVID-19.

2. Quedan derogadas todas las normas de rango igual o inferior que se opongan a este
decreto-ley, lo contradigan o sean incompatibles con lo que dispone.

[...]
Disposicidn final segunda. Entrada en vigor.

Este decreto-ley entrara en vigor el dia siguiente al de su publicacion en el «Boletin
Oficial de las llles Balears».

Informacion relacionada

» El Decreto-ley 6/2023, de 2 de octubre ha sido convalidado por Acuerdo del Parlamento de
las llles Balears el 31 de octubre de 2023 (publicado en «BOIB» nim. 150, de 4 de noviembre
de 2023). Ref. BOIB-i-2023-90293
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Decreto 39/2017, de 4 de agosto, de ordenacion de las viviendas de
precio tasado, correspondientes a las reservas estratégicas de suelo
seleccionadas por el Acuerdo del Consejo de Gobierno de 6 de
marzo de 2009, y en desarrollo del apartado 4 del articulo 1 de la Ley
5/2008, de 14 de mayo, de actuaciones urgentes destinadas a la
obtencion de suelo para viviendas de proteccion publica

Comunidad Autdbnoma de las llles Balears
«BOIB» nim. 96, de 5 de agosto de 2017
Ultima modificacion: sin modificaciones
Referencia: BOIB-i-2017-90447

Este decreto se dicta al amparo de la competencia exclusiva que la Comunidad
Auténoma de las llles Balears tiene en materia de vivienda, de acuerdo con el articulo 30.3
del Estatuto de Autonomia de las llles Balears, segun la redaccién dada por la Ley Orgéanica
1/2007, de 28 de febrero, de reforma del Estatuto de Autonomia de las llles Balears.

Este decreto desarrolla el apartado 4 del articulo 1 de la Ley 5/2008, de 14 de mayo, de
actuaciones urgentes destinadas a la obtencién de suelo para viviendas de proteccién
publica (BOIB n.° 68, de 17 de mayo), que le da cobertura juridica.

El apartado 1 del articulo 1 de esta ley regula la planificacién y la ejecucién de
actuaciones cuyo objeto directo es conseguir de una manera extraordinaria y urgente suelo
urbanizado destinado a la construccion de viviendas sometidas a un régimen de proteccion
publica o de precio tasado, con el fin de facilitar y hacer posible el derecho constitucional de
todos los ciudadanos y las ciudadanas a disfrutar de una vivienda digna, adecuada y
accesible.

El apartado 2 del articulo 1 de esta ley dispone que las actuaciones a las que se refiere
el apartado anterior reciben el nombre de reservas estratégicas de suelo y tendran la
consideracion de actuaciones de interés general, dado que se trata de actuaciones urgentes
y necesarias para hacer frente a la falta constatada de suelo de desarrollo urbano destinado
a vivienda de proteccion publica o de precio tasado en las llles Balears.

Con esta finalidad, el apartado 4 del articulo 1 de esta ley regula las viviendas de precio
tasado mediante los cuatro parrafos que se expresan a continuacién:

El primer parrafo de este apartado y articulo establece que las viviendas de precio
tasado tienen a todos los efectos la consideracién de viviendas libres, y sus calidades de
acabado se corresponderan con las del resto de viviendas libres del sector de reserva
estratégica en que se ubiquen.

El segundo parrafo de este apartado y articulo dispone que por precio tasado se
entendera un precio maximo de venta por metro cuadrado construido, que sera inferior al
precio maximo de la vivienda de proteccion de régimen especial regulado en el Real Decreto
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801/2005, de 1 de julio, por el que se aprueba el Plan Estatal 2005-2008, para favorecer el
acceso de los ciudadanos a la vivienda.

La disposicion derogatoria tnica del Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre, por el
gue se regula el Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitaci6n 2009-2012, establece que, al
entrar en vigor, queda derogado el Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, por el que se
aprueba el Plan Estatal 2005-2008, para favorecer el acceso de los ciudadanos a la vivienda,
sin perjuicio de lo previsto en las disposiciones transitorias de este real decreto vigente y de
los efectos de las situaciones creadas al amparo de estas disposiciones transitorias en
cuanto al Plan Estatal 2005-2008.

Sobre la base del articulo 3 de la Ley 5/2008, por el Acuerdo del Consejo de Gobierno de
18 de julio de 2008 (BOIB n.° 102, de 22 de julio) se aprobd la convocatoria publica de oferta
de terrenos para la creacién de reservas estratégicas de suelo, convocatoria que se resolvié
mediante el Acuerdo del Consejo de Gobierno de 6 de marzo de 2009, para conseguir suelo
urbanizado destinado a la construccion de viviendas sometidas a un régimen de proteccion
publica o de precio tasado, acuerdo en el que se seleccionaron las reservas estratégicas de
suelo correspondientes a los siguientes municipios y sectores:

Palma (RES 47, Son Guells).

Palma (RES 6, SUNP 76-01, Son Bordoi).

Calvia (RES 2, avda. S'Olivera, 62).

Calvia (RES 4, UA-SP/02 — UA-SP/03, Santa Ponca).

Calvia (RES 50, PERI-MG del poligono XX, Magaluf).

Son Servera (RES 5, avda. Joan Servera Camps — ¢/ Davant S’Hort).

El Acuerdo de aprobacién de esta convocatoria publica de oferta de terrenos, las ofertas
de suelo presentadas por los participantes y el Acuerdo de seleccidon de estas ofertas
tuvieron en cuenta que el precio maximo de venta por metro cuadrado construido de las
viviendas de precio tasado tiene que ser inferior al precio maximo de la vivienda de
proteccion de régimen especial regulado en el Real Decreto 801/2005, que permanece
transitoriamente en vigor mientras no concluya la situacién creada a raiz de esta seleccion
de ofertas de terrenos, para conseguir suelo urbanizado destinado a la construccién de
viviendas de precio tasado, ademas de otras de proteccién publica.

El tercer parrafo del apartado 4 del articulo 1 de esta ley establece que las viviendas de
precio tasado no se podran transmitir entre vivos ni se podra ceder su uso por ningun titulo,
durante el plazo minimo de veinte afios desde la fecha de la formalizacion de la adquisicion,
salvo las excepciones justificadas que se establezcan reglamentariamente.

El cuarto parrafo de este apartado y articulo dice que el Gobierno de las llles Balears
establecera por decreto la regulacién y las férmulas de control de las viviendas de precio
tasado.

El Decreto 6/2017, de 7 de abril, de la presidenta de las llles Balears, por el que se
determina la composicion del Gobierno y se establece la estructura de la Administracién de
la Comunidad Autonoma de las llles Balears, incluye la Consejeria de Territorio, Energia y
Movilidad.

El articulo 2.9 d del Decreto 24/2015, de 7 de agosto, de la presidenta de las llles
Balears, por el que se establecen las competencias y la estructura organica basica de las
consejerias de la Administracién de la Comunidad Autonoma de las llles Balears, establece
que la Direccion General de Arquitectura y Vivienda, que depende de la Consejeria de
Territorio, Energia y Movilidad, ejerce sus competencias en los ambitos materiales
siguientes: fomento de la rehabilitacion de inmuebles, viviendas de proteccion oficial,
supresion de barreras arquitecténicas, control de la calidad de la edificacion y arquitectura:
proyectos y valoraciones.

Por todo ello, para dar cumplimiento a este mandato legal y segun el articulo 38.1 de la
Ley 4/2001, de 14 de marzo, del Gobierno de las llles Balears, de acuerdo con el Consejo
Consultivo, a propuesta del consejero de Territorio, Energia y Movilidad, y previa deliberacion
del Consejo de Gobierno en la sesion del 4 de agosto de 2017,
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DECRETO

Articulo 1. Objeto del Decreto.

Este decreto tiene por objeto establecer la regulacion y las formulas de control de las
viviendas de precio tasado, correspondientes a las reservas estratégicas de suelo
seleccionadas segun el Acuerdo del Consejo de Gobierno de 6 de marzo de 2009, para
conseguir suelo urbanizado destinado a la construcciébn de viviendas sometidas a un
régimen de proteccién publica o de precio tasado, en virtud de la convocatoria publica de
oferta de terrenos para la creacién de las reservas estratégicas de suelo, que fue aprobada
mediante el Acuerdo del Consejo de Gobierno de 18 de julio de 2008 (BOIB n.° 102, de 22
de julio).

Articulo 2. Viviendas de precio tasado.

Las viviendas de precio tasado tienen a todos los efectos la consideracion de viviendas
libres, y sus calidades de acabado se corresponderan con las del resto de viviendas libres
del sector de reserva estratégica en que se ubiquen.

Articulo 3. Superficie til maxima.

Las viviendas de precio tasado no podran tener una superficie Gtil superior a los 90 m2,
medidos con los criterios de medicion establecidos en el articulo 4 del Real Decreto
3148/1978, de 10 de noviembre, por el que se desarrolla el Real Decreto-ley 31/1978, de 31
de octubre, sobre Politica de Vivienda.

Articulo 4. Precio maximo de venta.

1. El precio maximo de venta por metro cuadrado construido de las viviendas de precio
tasado serd inferior al precio maximo de la vivienda de proteccion de régimen especial que,
transitoriamente, regula el Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, por el que se aprueba el
Plan Estatal 2005-2008, para favorecer el acceso de los ciudadanos a la vivienda.

2. Este precio maximo de venta corresponde a las viviendas de precio tasado que se
edifiqguen en las reservas estratégicas de suelo seleccionadas en los municipios de Palma,
Calvia y Son Servera, mediante la convocatoria publica de oferta de terrenos que, para la
creacion de estas reservas estratégicas de suelo, fue aprobada y resuelta segun los
acuerdos del Consejo de Gobierno que se expresan en el articulo 1.

3. El precio maximo de venta, en funcion del ambito territorial y del coeficiente que se
aplicara, no podra superar los 1.819,20 €/m? construidos, en el caso de viviendas, y los
1.091,52 €/m? construidos en el caso de aparcamientos y/o trasteros vinculados; estos
importes resultan de aplicar transitoriamente el Real Decreto 801/2005, mencionado en el
apartado 1 de este articulo.

4. Para determinar el precio maximo de venta de las viviendas de precio tasado, de los
aparcamientos y de los trasteros, los metros cuadrados construidos se mediran de acuerdo
con las ordenanzas urbanisticas de los municipios de Palma, Calvia o Son Servera, donde
respectivamente estan ubicadas las reservas estratégicas de suelo seleccionadas.

5. En el computo de los metros cuadrados construidos no se incluirdn las zonas
comunes del edificio, como rellanos de escalera, pasillos comunitarios, escaleras,
ascensores o carriles de maniobra de los aparcamientos, etc., a menos que estas
ordenanzas urbanisticas incluyan algin elemento comun.

Articulo 5. Requisitos de las personas adquirentes.

Podran adquirir una vivienda de precio tasado las personas fisicas, mayores de edad o
emancipadas, que no sean titulares de pleno dominio o de un derecho real de uso o de
disfrute sobre alguna otra vivienda libre o sujeta a cualquier régimen de proteccion.
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Articulo 6. Limitacion en la facultad de disponer.

1. Las viviendas de precio tasado constituirdn el domicilio habitual y permanente de las
personas titulares, y no podran mantenerlas vacias, ni destinarlas a segunda residencia o a
cualquier otro uso no residencial.

2. Las viviendas de precio tasado no se podran transmitir entre vivos ni se podra ceder
Su uso por ningun titulo durante el plazo de veinte afios desde la fecha de la escritura de
compraventa o, en su caso, de la escritura correspondiente a los contratos de adhesién o
contratos de adjudicacion de vivienda en régimen de cooperativa o similar.

3. La transmisién entre vivos o cesién del uso de las viviendas de precio tasado y de
sus anexos, por cualquier titulo, antes de transcurrir el plazo de veinte afios, requerira la
autorizacién previa del director general de Arquitectura y Vivienda, siempre que haya
motivos excepcionales debidamente justificados.

4. A estos efectos, se entienden como motivos excepcionales los siguientes:

a) El traslado por motivos profesionales, laborales, académicos, de salud o cuestiones
familiares, fuera de la isla de residencia habitual.

b) La falta de adecuacion de la vivienda a la composicion de la unidad familiar o a las
necesidades sobrevenidas por movilidad reducida permanente.

c) Las victimas de violencia de género o terrorismo.

d) Otras circunstancias sobrevenidas que lo justifiquen.

5. Se hara constar en el Registro de la Propiedad, por nota al margen de la primera
inscripcién de dominio de la finca afectada, la limitacién a que se refiere el punto 2 de este
articulo, ademas de la constatacion del régimen de precios maximos de venta que dispone el
articulo 4.

Articulo 7. Clausulas obligatorias de los contratos.

Los contratos de compraventa de viviendas de precio tasado y de sus anexos o, en su
caso, los contratos de adhesién o contratos de adjudicacion de vivienda en régimen de
cooperativa o similar, y las escrituras publicas subsiguientes contendran, como minimo, las
clausulas obligatorias que se establecen a continuacion:

a) La superficie construida de cada vivienda, aparcamiento o trastero, con la
especificacion de su vinculacién, en su caso.

b) El precio maximo de venta de la vivienda, aparcamiento o trastero, de forma
separada.

c) El compromiso de que la vivienda se dedicara a domicilio habitual y permanente de
la persona adquirente.

d) El compromiso de no mantener vacia la vivienda ni destinarla a segunda residencia
0 a cualquier otro uso no residencial.

e) El compromiso de no transmitir la vivienda entre vivos ni ceder su uso por ningun
titulo durante el plazo de veinte afios, desde la fecha de la escritura de compraventa o, en su
caso, de la escritura correspondiente a los contratos de adhesion o contratos de adjudicacion
de vivienda en régimen de cooperativa o similar.

Articulo 8. Visado de los contratos.

1. La Direccién General de Arquitectura y Vivienda visara, con caracter previo a la
formalizacion de la escritura publica correspondiente a la adquisicion de viviendas de precio
tasado y de sus anexos, los contratos de compraventa de las viviendas de precio tasado o,
en su caso, los contratos de adhesion o contratos de adjudicacion de vivienda en régimen de
cooperativa o similar, con la comprobacion previa de que cumplen los requisitos establecidos
en la ley y en este decreto.

2. No se podran inscribir en el Registro de la Propiedad las escrituras publicas que
formalicen las adquisiciones de viviendas de precio tasado y de sus anexos si no se ha
obtenido el visado previo de los contratos.

3. En el procedimiento de solicitud de visado previo de los contratos de adquisicion de
las viviendas de precio tasado y de sus anexos, el plazo maximo en el que se dictara y
notificara la resolucion expresa sera de tres meses, a contar desde la fecha en que la
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solicitud de la persona interesada ha tenido entrada en el registro de la Administracion
autondmica.

4. El vencimiento de este plazo maximo sin que se haya dictado y notificado ninguna
resolucién expresa legitima a la persona interesada para entenderla estimada por silencio
administrativo.

Articulo 9. Registro de viviendas de precio tasado.

1. Los ayuntamientos de los municipios de Palma, Calvia y Son Servera, donde se
edifiquen las viviendas de precio tasado correspondientes a las reservas estratégicas de
suelo seleccionadas, crearan y regularan un registro de viviendas de precio tasado, en el
gue se inscribiran los datos de las viviendas de precio tasado de su municipio.

2. El registro sera de caracter administrativo, municipal y publico, a efectos de poder
consultar la informacién que figure en él.

3. Se inscribiran en el registro los datos que derivan del alcance y el contenido de las
clausulas obligatorias para los contratos visados que se expresan en el articulo 7 de este
decreto.

4. En el tratamiento y la publicidad de los datos de caracter personal que se incluyan
en el registro se atendera a las previsiones de la Ley Organica 15/1999, de 13 de diciembre,
de Proteccion de Datos de Caréacter Personal.

Disposicidn adicional Gnica. Informacién permanente.

Los ayuntamientos de Palma, Calvia y Son Servera, donde se edifiquen las viviendas de
precio tasado correspondientes a las reservas estratégicas de suelo seleccionadas,
comunicaran a la Direccién General de Arquitectura y Vivienda la relacion de viviendas de
precio tasado situadas en su ambito municipal, asi como cualquier incidencia en la gestion
de estas viviendas y