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Dictamen nim. 7/2010, relatiu a I’Avantprojecte de llei d’habitatge.

Ates el que disposa Iarticle 2, num. 1, lletra a, incis primer, de la Llei 10/2000,
de 30 de novembre, del Consell Economic i Social de les llles Balears i ’article
4, lletra a, incis primer del Decret 128/2001, de 9 de novembre, pel qual se
n’aprova el Reglament d’organitzacié i funcionament, el Consell Economic i

Social emet el segtient:

DICTAMEN

l. Antecedents

Primer. El dia 23 d’abril de 2010 es registra d’entrada en el Consell Economic i
Social (CES) la sol-licitud de dictamen de la Conselleria d’Obres Publiques i

Habitatge, relativa a I’Avantprojecte de llei d’habitatge.

Segon. El mateix dia 23 d’abril, s’anuncia I’entrada de la sol-licitud als
consellers del CES i, seguidament, a les organitzacions que no hi estan
representades, donant-los un termini per tal que facin les observacions que

considerin adients. Responen a la tramesa la CAEB, la FELIB i la Caixa.

Tercer. L’expedient tramés al CES consta de la seglient documentacié:

1. Memoria justificativa del projecte de llei d’accés a I’habitatge a les llles
Balears del director general d'Arquitectura i Habitatge de 25 de juny de 2009.
2. Resolucié del conseller d’Habitatge i Obres Pdbliques, d’inici del
procediment d’elaboracié de la proposta de llei d’accés a I’habitatge a les llles
Balears, de 26 de juny de 2009.
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3. Informacié a la Direcci6 General de Relacions amb el Parlament i
Coordinacié Normativa, de ’acord d’inici del procediment d’elaboracié de la
Llei d’accés a I’habitatge a les llles Balears, de 17 de novembre de 2009.

4. Document de treball: Esborrany elaborat per I’empresa PAU Urbanismo,
proyectos de actuacions urbanes de I’Avantprojecte de lle i d’accés a
I’habitatge a les llles Balears, de gener de 2010.

5. Esborrany inicial de la proposta de I’Avantprojecte de Ilei d’habitatge a les
Illes Balears, de 25 de febrer de 2010.

6. Remissié al Consell Insular de Mallorca de I’esborrany inicial de la proposta
d’avantprojecte de llei d’accés a I’habitatge a les llles Balears, sol-licitant
al-legacions i suggeriments, de 10 de marg¢ de 2010.

7. Remissié al Consell Insular de Menorca de I’esborrany inicial de la proposta
d’avantprojecte de llei d’accés a I’habitatge a les lIlles Balears, sol-licitant
al-legacions i suggeriments, de 10 de marg¢ de 2010.

8. Remissié al Consell Insular d’Eivissa de I’esborrany inicial de la proposta
d’avantprojecte de llei d’accés a I’habitatge a les lIlles Balears, sol-licitant
al-legacions i suggeriments, de 10 de mar¢ de 2010

9. Remissié al Consell Insular de Formentera de |’esborrany inicial de la
proposta d’avantprojecte de llei d’accés a I’habitatge a les lIlles Balears,
sol-licitant al-legacions i suggeriments, de 10 de mar¢ de 2010

10. Remissié a la Federacié d’Entitats Locals de les llles Balears (FELIB) de
I’esborrany inicial de la proposta d’avantprojecte de llei d’accés a I’habitatge a
les Illes Balears, sol-licitant al-legacions i suggeriments, de 10 de marg de 2010.
11. Remissié a I’Ajuntament de Palma de I’esborrany inicial de la proposta
d’avantprojecte de llei d’accés a I’habitatge a les lIlles Balears, sol-licitant
al-legacions i suggeriments, de 10 de mar¢ de 2010.

12. Remissié al Col-legi Oficial d’Aparelladors i Arquitectes Tecnics de les llles
Balears de I’esborrany inicial de la proposta d’avantprojecte de llei d’accés a
I’habitatge a les llles Balears, sol-licitant al-legacions i suggeriments, de 10 de
mar¢ de 2010

13. Remissié a la Caixa de I’esborrany inicial de la proposta d’avantprojecte de
llei d’accés a [I’habitatge a les Illes Balears, sollicitant al-legacions i
suggeriments, de 10 de mar¢ de 2010

14. Remissié a Sa Nostra de I’esborrany inicial de la proposta d’avantprojecte
de llei d’accés a I’habitatge a les llles Balears, sol-licitant al-legacions i
suggeriments, de 10 de mar¢ de 2010

15. Remissié al Consell de Joventut de les Illes Balears de I’esborrany inicial de
la proposta d’avantprojecte de llei d’accés a I’habitatge a les llles Balears,
sol-licitant al-legacions i suggeriments, de 10 de mar¢ de 2010.
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16. Remissié al Col-legi Oficial d’Agents de la Propietat Immobiliaria de
I’esborrany inicial de la proposta d’avantprojecte de llei d’accés a I’habitatge a
les Illes Balears, sol-licitant al-legacions i suggeriments, de 10 de mar¢ de 2010.
17. Remissié al Col-legi Oficial de Diplomats en Treball Social de les llles
Balears de I’esborrany inicial de la proposta d’avantprojecte de llei d’accés a
I’habitatge a les llles Balears, sol-licitant al-legacions i suggeriments, de 10 de
mar¢ de 2010.

18. Remissié a FACUA, Associacié de Consumidors i Usuaris de les llles Balears
de I’esborrany inicial de la proposta d’avantprojecte de llei d’accés a
I’habitatge a les llles Balears, sol-licitant al-legacions i suggeriments, de 10 de
marg de 2010.

19. Remissié al Col-legi Oficial d’Administradors de Finques de I’esborrany
inicial de la proposta d’avantprojecte de llei d’accés a I’habitatge a les llles
Balears, sol-licitant al-legacions i suggeriments, de 10 de marg de 2010.

20. Remissié a Céritas de ’esborrany inicial de la proposta d’avantprojecte de
llei d’accés a [I’habitatge a les Illes Balears, sollicitant al-legacions i
suggeriments, de 10 de marg¢ de 2010.

21. Remissié a CAEB de I’esborrany inicial de la proposta d’avantprojecte de
llei d’accés a I’habitatge a les llles Balears, sol-licitant al-legacions i
suggeriments, de 10 de marg¢ de 2010

22. Remissié a I’Associacié Empresarial de Promotors Immobiliaris de Balears
de I’esborrany inicial de la proposta d’avantprojecte de llei d’accés a
I’habitatge a les llles Balears, sol-licitant al-legacions i suggeriments, de 10 de
mar¢ de 2010.

23. Remissié a UGT de ’esborrany inicial de la proposta d’avantprojecte de llei
d’accés a I’habitatge a les llles Balears, sol-licitant al-legacions i suggeriments,
de 10 de marg de 2010.

24. Remissié a CCOO de I’esborrany inicial de la proposta d’avantprojecte de
llei d’accés a [I’habitatge a les Illes Balears, sollicitant al-legacions i
suggeriments, de 10 de marg¢ de 2010.

25. Remissié al Col-legi Oficial d’Arquitectes de les llles Balears de I’esborrany
inicial de la proposta d’avantprojecte de llei d’accés a I’habitatge a les llles
Balears, sol-licitant al-legacions i suggeriments, de 10 de mar¢ de 2010.

26. Remissié6 a I’Associacié de Constructors de |’esborrany inicial de la
proposta d’avantprojecte de llei d’accés a I’habitatge a les Illes Balears,
sol-licitant al-legacions i suggeriments, de 10 de mar¢ de 2010.

27. Remissié a 'IBAVI de Iesborrany inicial de la proposta d’avantprojecte de
llei d’accés a [I’habitatge a les Illes Balears, sollicitant al-legacions i
suggeriments, de 10 de marg¢ de 2010.

Dictamen niim. 7/2010



\ 4
REZ. Consell Economic 1 Social de les Illes Balears

28. Remissié a les conselleries del Govern de les llles Balears de 'esborrany
inicial de la proposta d’avantprojecte de llei d’accés a I’habitatge a les llles
Balears, sol-licitant al-legacions i suggeriments, de 10 de mar¢ de 2010.

29. Remissié al Col-legi Oficial de Registradors de la Propietat i Mercantils de
les Illes Balears de I’esborrany inicial de la proposta d’avantprojecte de llei
d’accés a I’habitatge a les llles Balears, sol-licitant al-legacions i suggeriments,
de 10 de marg de 2010.

30. Remissié al Col-legi Notarial de les llles Balears de I’esborrany inicial de la
proposta d’avantprojecte de llei d’accés a I’habitatge a les Illes Balears,
sol-licitant al-legacions i suggeriments, de 10 de marg de 2010.

31. Remissié al Ministeri de ’'Habitatge de I’esborrany inicial de la proposta
d’avantprojecte de llei d’accés a I’habitatge a les llles Balears, sol-licitant
al-legacions i suggeriments, de 10 de marg¢ de 2010.

32. Informe del servei juridic de la direccié General d’Arquitectura i Habitatge
relatiu a ’avantprojecte de llei d’habitatge de 12 de marg¢ de 2010.

33. Escrit de la Conselleria de Treball | Formacié indicant que no consideren
necessari fer cap suggeriment a I’Avantprojecte de llei.

34. Contestaci6 al tramit d’audiéncia de la Conselleria de Presideéncia, de 17 de
mar¢ de 2010.

35. Contestacié al tramit d’audiéncia del Col-legi Oficial de Treball Social de
les llles Balears, de 18 de mare.

35. Sol-licitud del Consell de Mallorca d’ampliacié de termini per presentar
al-legacions.

36. Contestacié al tramit d’audiéncia del Col-legi Oficial d’Agents de la
Propietat Immobiliaria de les llles Balears de 19 de marg.

37. Contestacié al tramit d’audiencia del Consell de Mallorca, de 19 de marg.
38. Contestacié al tramit d’audiencia d’IBAVI, de 23 de mar¢ i de 25 de mare.
39. Contestaci6 al tramit d’audiencia del Consell Insular de Menorca, de 25 de
mare.

40. Contestacié al tramit d’audiencia del Il-lustre Col-legi Notarial de les llles
Balears, de 30 de marg.

41. Contestacié al tramit d’audiéncia de la Conselleria d’Afers Socials,
Promocié i Immigracid, de 6 d’abril.

42. Informe del servei juridic de la Direccié General d’Arquitectura i Habitatge,
de 6 d’abril de 2010.

43. Segona contestacié al tramit d’audiencia del Consell Insular de Menorca,
de 9 d’abril de 2010.

44. Contestacié al tramit d’audiencia de la Conselleria de Medi ambient i
Mobilitat, de 9 d’abril de 2010.
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45. Contestacié al tramit d’audiéncia de la Conselleria de Salut i Consum, de
13 d’abril de 2010.

46. Contestacié al tramit d’audiéncia de la Conselleria d’Innovacid, Interior i
Justicia, de 14 d’abril de 2010.

47. Tercera contestacié al tramit d’audiéncia del Consell Insular de Menorca,
de 20 d’abril de 2010.

48. Proposta d’avantprojecte de llei d’accés a I’habitatge de 21 d’abril de
2010.

49. Remissié de la proposta d’avantprojecte de llei d’accés a I’habitatge per a
I’elaboracié de dictamen o informe d’impacte de génere a I’Institut de la Dona,
de 22 d’abril de 2010.

Quart. D’acord amb el procediment aplicable, la Comissié de Treball
d’Economia, Desenvolupament Regional i Medi Ambient, elabora una
proposta de dictamen que es elevada a la Comissié Permanent. Aquest organ

aprova, finalment, el dictamen el dia 20 de maig de 2010.

Il.  Contingut de I’Avantprojecte de llei

L’avantprojecte que se sotmet a dictamen conté una part expositiva -
I’exposicié de motius- una part dispositiva, formada per 54 articles estructurats
en sis titols, i una part final, que conformen 6 disposicions addicionals, una

disposicié derogatoria i 2 disposicions finals.

PART EXPOSITIVA:

Pel que fa a Iexposicié de motius, fa una breu exposicié de la normativa que
ha dut a considerar la necessitat d’elaborar aquesta norma, que es justifica
també en ’aspiracié de resoldre el problema de I’habitatge que es concreta,

actualment, en la dificultat de les families per accedir-hi.

Dictamen niim. 7/2010



\ 6
[ 2 Consell Economic 1 Social de les Illes Balears

Amb aquest Avantprojecte s’aborda per primera vegada a les llles Balears, el
regim juridic de I’habitatge protegit en una norma de rang legal, a fi de reforcar
I’accié publica per garantir-ne la funcié social. Reforga les potestats publiques,
com el dret de tempteig i retracte, i es regules aixi mateix, les infraccions i

sancions en aquesta materia.

PART DISPOSITIVA:

La part dispositiva consta, com ja s’ha dit, de 6 titols:

1) Titol |, Disposicions generals:

Aquest titol, que abasta els articles 1 a 4, regula I'objecte de la llei, el qual és
fer efectiu, dins I’ambit territorial de les llles Balears, el dret reconegut en la
Constitucié espanyola i en I’Estatut d’autonomia, d’accedir a un habitatge
digne i adequat, protegir els adquirents i usuaris d’habitatges i també dur a

terme les actuacions de foment i administratives en aquesta materia.

L’article 2 exposa les finalitats de la politica d’habitatge de la Comunitat
Autonoma, I’article 3, tot un seguit de definicions, i el 4, les competencies de

les administracions publiques.

2) Titol 11, ’habitatge, amb els articles 5 a 9, disposa que les administracions
publiques han de vetllar perque [I’habitatge compleixi els requisits
d’habitabilitat, qualitat i seguretat legalment exigibles. Regula la cedula
d’habitabilitat que ha d’expedir el consell insular que correspongui i que
acredita que un habitatge compleix les condicions de qualitat que s’estableixen
en aquesta llei i en les normes d’habitabilitat.

L’article 7 estableix que s’ha d’entendre per qualitat de I’habitatge, qué és el

conjunt de caracteristiques i prestacions en materia de funcionalitat, seguretat,
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habitabilitat, accessibilitat i sostenibilitat que ha de tenir un habitatge per

complir la seva funcié social, d’acord amb el que estableix la legislacié vigent

L’article 8 regula el deure de conservar i rehabilitar i I'article 9, la inspeccié

periodica d’edificis i habitatges.

3) Titol Ill, 'habitatge protegit, amb els articles 10 a 19, estructurats en 3
capitols. En el capitol | se’n fixa el concepte, la destinacié i els preus; a més s’hi
estableixen les limitacions propies d’aquest régim, les clausules d’insercié
obligatoria en els contractes i un registre public de demandants. En el capitol Il
s’estableixen els tipus d’habitatge protegit i en el capitol Il la qualificacid i el
periode de proteccid, aixi com la creacié d’un Registre de demandants
d’Habitatge que ha de regular-se per Ordre del conseller competent en materia

d’habitatge.

4) Titol 1V, les potestats sobre I’habitatge protegit, (articles 27 a 34) esta
dividit en 3 capitols en els quals regula el dret de tempteig i retracte, el

desnonament i I’expropiacié forgosa.

5) Titol V, la fianga, disposa en els articles 35 i 36, I'obligatorietat d’exigir i dipositar
les fiances als contractes d’arrendament d’habitatge i locals de negoci aixi com els
usuaris de subministraments o serveis complementaris de I’habitatge o local de
negoci, i la creacié del Registre de Fiances de Contractes d’Arrendament que es

regulara per ordre del conseller competent en materia d’habitatge.

6) Titol VI, el regim sancionador, conté quatre capitols, el primer relatiu a les

disposicions generals, articula el procediment, la competéncia, les facultats i les
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mesures, en els capitols Il i lll se’n tipifiquen les infraccions i les sancions, i en el

capitol IV se n’estableix ’execucid, la prescripcié i la caducitat.

PART FINAL:
Aquesta part consta, com s’ha dit, de 6 disposicions addicionals, 1 de

derogatoria i 2 de finals:

Disposicions addicionals

Les disposicions addicionals preveuen actuacions conjuntes de la conselleria
competent en matéria d’habitatge amb altres administracions, organitzacions,
entitats o col-legis professionals. També, estableix I'obligacié que els notaris,
registradors de la propietat, entitats de credit, agents de la propietat immobiliaria i la
resta d’intervinents en el procés de transmissié dels habitatges vetllin per I’aplicacié
de les disposicions d’aquesta Llei. Regula el sentit del silenci en els procediments de
qualificacié provisional i definitiva d’habitatge protegit i, pel que fa a la cedula
d’habitabilitat, 'obligatorietat d’acreditar-la a efectes d’inscripcié registral, respecte
dels edificis, a llicencia de primera ocupacié dels quals sigui de data posterior a 1 de

gener de 2011.

Disposicié derogatoria

Aquesta disposicié fa una derogacié geneérica de les disposicions del mateix rang o

d’un rang inferior que s’oposin a allo que preveu aquesta Llei.

Disposicions finals

La disposicié final primera autoritza el Consell de Govern perque dicti les
disposicions de desplegament que siguin necessaries.

La disposicié final segona estableix una vacatio legis de 20 dies.
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lll. Observacions generals

Primera. El 24 de novembre de 2007 es va firmar les Bases per al didaleg sobre el
Pacte per la competitivitat, I'ocupacio i la cohesid social a les llles Balears. En el marc
d’aquestes bases es va crear pel Consell de Govern, la Mesa d’Ocupacié i
Cohesié Social la finalitat especifica de la qual és el dialeg i la concertacié
social entre PAdministracié de la Comunitat Autonoma i les organitzacions

empresarials i sindicals més representatives.

Aquesta Mesa d’Ocupacié i Cohesié Social es constitueix com un espai de
dialeg i concertacié social, que inclou, entre d’altres, el sol i I’habitatge com a
tema que s’ha de tractar per aconseguir acords que contribueixin a una major
cohesié social, tenint en compte, a més, que la dificultat d’accés a un
habitatge s’ha constituit en un dels problemes més importants de la societat

actual.

El 21 de maig de 2008, en el marc de la concertacié social i la Mesa
d’Ocupacié i Cohesié Social, es va firmar el Pacte per un habitatge adequat i
assequible entre el Govern de les llles Balears, els sindicats UGT, CCOO i la
patronal CAEB on es posava de manifest, entre d’altres, que l"objectiu prioritari
d’una politica d’habitatge és fer complir el dret previst en la Constitucio espanyola pel qual
s’obliga els poders piiblics a garantir Paccés de tots els espanyols i espanyoles a un habitatge
digne. Aquest dret ha de ser cobert amb un grau d’esfor¢ raonable i mesurat en termes de

renda.
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Un dels acords d’aquest Pacte per I’Habitatge disposa que es garantira
consensuar la normativa que es desprén del que s’estableix en les mesures o accions
concretes i, posteriorment, difondre i promocionar les actuacions que sorgeixen del seu

desenvolupament.

La linia 6 del marc 2: impuls d’una oferta d’habitatge nou que propicii un
desenvolupament d’un nova ciutat socialment i mediambientalment
sostenible, fa referéencia a les actuacions per incentivar la creacié d’un parc
suficient d’habitatge protegit, amb varietat de tipologies, programat per cobrir
les necessitats actuals i futures. |, la primera d’aquestes mesures és la
d’elaborar una llei d’habitatge amb el maxim de consens social, que reguli la
creacié d’habitatges protegits en condicions adequades a la demanda de
col-lectiu diversos i que estableixi, a més, el régim sancionador que garanteixi

I’ds i Pocupacié dels habitatges d’acord amb la legislacié vigent.

Segona. El problema de I’habitatge actualment es concreta en la dificultat de
les families per accedir-hi, motiu pel qual en els darrers anys s’han adoptat
diverses mesures tant a nivell estatal, com el Pla Estatal d’Habitatge i
rehabilitacié 2009-2012, com a nivell de Comunitat Autdbnoma, com la Llei
5/2008, de 14 de maig d’actuacions urgents destinades a 'obtencié de sol per
a habitatges de proteccié publica, el Decret 68/2008, de 6 de juny, pel qual es
regulen els ajuts per afavorir I’accés a I’habitatge en el marc del Pla estrategic
d’Habitatge de les Illes Balears 2008-2011, modificat en diverses ocasions.

Tercera. El dret d’accedir a un habitatge digne és un dret reconegut per la
Constitucié espanyola i per ’Estatut d’autonomia que no pot Ginicament fer-se
efectiu amb les eines de qué disposa una conselleria. Es a dir, és un dret que

necessita la intervencié de diverses competencies, les quals no tan sols es
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troben atribuides a diverses administracions publiques, siné6 que dins d’una

administracid, intervenen distints organs.

Aixi, la proteccié dels propietaris o poseedors d’un habitatge en tant que
consumidors i usuaris, s’ha de fer efectiva amb la col-laboracié activa de la
Direccié6 General de Consum. La cedula d’habitabilitat I’expedeix el consell
insular de la illa en la qual es trobi I’habitatge, en virtut de les seves
competencies urbanistiques i d’habitabilitat. Per tant, totes les administracions
han d’actuar de manera coordinada en benefici dels ciutadans per fer efectiu el

dret a un habitatge digne.

En aquest sentit, s’ha de tenir en compte que, per exemple, la cédula
d’habitabilitat ja ve regulada en el Projecte de llei d’ordenacié del territori
urbanisme de les Illes Balears i que no és desitjable una regulacié dispersa. Aixf
mateix, quan s’abordi la proteccié dels usuaris i adquirents d’habitatges s’ha
de tenir en compte que la Conselleria competent en materia de proteccié dels
consumidors i usuaris és la de Salut i Consum i que, per tant, s’han d’elaborar

normes o accions coordinades.

IV. Observacions particulars

Primera. Pel que fa al procediment, si bé és correcte, trobam a faltar
informacié relativa a les reunions dutes a terme en el marc de la Mesa
d’Habitatge en la qual, segons es despren d’altres documents que sf hi figuren,

sembla ser es varen discutir extrems d’aquest Avantprojecte.
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Aquests debats serien la concrecié del Pacte per un habitatge adequat i
sostenible, en el qual, com s’ha vist, es va acordar elaborar una llei d’habitatge

amb el maxim de consens social.

Pel que fa al titol de I’Avantprojecte, s’hauria de decidir si és d’accés a 'habitatge
de les llles Balears o simplement, de I’habitatge. Entenem que el primer seria més

adequat.

L’exposicié de motius explica les causes que han dut a I’elaboracié d’aquesta
norma, les competeéncies que la fonamenten. En aquest sentit, consideram que
es podria afegir el Pacte per un habitatge adequat i assequible de 21 de maig
de 2008, com a mostra del consens de les forces socials d’aquesta Comunitat

Autonoma.

Segona. Pel que fa a I’articulat volem fer les segiients consideracions:

1. L’article 3 conté tota una serie de definicions, com la d’habitatge desocupat,
sobreocupat i infrahabitatge. Pel que fa a habitatge desocupat, ho deixa en
mans d’un desplegament reglamentari, si bé consideram desitjable que es

defineixi ja en la llei el termini.

Crida latencié que el concepte d’habitatge sobreocupat depengui de les
relacions de parentiu dels habitants en general. Suggerim que es limiti el

parentiu, per exemple, fins al segon grau.

Finalment, pel que fa a aquest article, consideram que les definicions de

rehabilitacié i rehabilitacié integral podrien ser més precises.
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2. Larticle 4, relatiu a les competéncies de les distintes administracions
publiques en aquesta materia no aporta claredat. Pel que fa a les competencies
del Govern de les llles Balears, aquest ha de contribuir a garantir el dret dels
ciutadans de les llles Balears a accedir a un habitatge digne i adequat, cosa que, en
puritat, ha de fer tota administracié publica, amb les limitacions i els mitjans

amb que cada una compta.

Pel que fa a les entitats locals i els consells insulars, no se’n deriva cap
competencia d’aquesta llei, siné que es fa una remissié genérica a la normativa

de regim local, d’urbanisme i d’habitabilitat.

Finalment, pel que fa a les cédules d’habitabilitat, ’apartat 3 d’aquest article,
disposa que en sén competents per a |’expedicié els consells insulars. Ara bé,
ho sén en virtut de la normativa d’urbanisme, no d’aquesta llei, per tant,

consideram que aquest apartat és innecessari.

En general, pel que fa a les competencies de les administracions publiques,
trobam a faltar una reflexié meditada que faci una distribucié clara i precisa,
sense ambiglitats, de les que s’atribueixen a cada administracié i que
contribuiria a millorar la seguretat juridica en aquesta materia i a millorar les
tasques que desenvolupi cada administracié. Si la competencia per dictar
disposicions reglamentaries és del Govern de les llles Balears, consideram que
aquest és el moment per reflectir-ho. Aquest precepte ha de ser clau en la Llei
d’habitatge que s’aprovi perqué és el que delimitara les actuacions de cada

administracié publica. La redaccié actual és superflua i consideram que si
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s’eliminés no es trobaria a faltar. Sense que aixd6 impliqui que no es trobi a

faltar una delimitacié competencial clara.

Encara més, si no es deriva cap competéncia concreta de les entitats locals i
dels consells insulars, consideram que no s’hauria d’intentar ocultar-ho amb
una remissié a altres ambits en els quals si tenen competencies. Tota llei, ha
d’aportar seguretat juridica i ha de millorar el marc legal existent, per tant, els
redactors tenen la responsabilitat i oportunitat de contribuir-ne amb claredat

| precisio.

3. Larticle 5 disposa que el Govern de les Illes Balears ha de dictar les
disposicions reglamentaries que siguin necessaries relatives, entre d’altres, a les
condicions d’habitabilitat. Doncs bé, aquesta regulacié ha de tenir en compte
que, d’acord amb I’article 70 de I’Estatut d’autonomia, les competencies
d’habitabilitat sén propies dels consells insulars. Aixo vol dir, d’acord amb
I’article 72 de I’Estatut, que sén els consells insulars els que tenen la potestat
reglamentaria i que, d’acord amb la doctrina del Consell Consultiu, el Govern

no pot regular més que principis generals.

4. L’article 6 regula la cédula d’habitabilitat. Consideram que el Govern, com
autor de I’Avantprojecte, ha de procurar que aquesta regulacié no s’oposi a la
prevista en el Projecte de llei d’ordenacié del territori i urbanisme. Aixi mateix,
consideram que seria més adient que s’evités la dispersié i que tota la regulacié

que afecta les cedules d’habitabilitat estigués en la mateixa norma.

Aquest article planteja el dubte segiient: Hem de considerar que els preceptes

del Decret 145/1997, relatius a la cedula d’habitabilitat seran derogats per

Dictamen niim. 7/2010



\ 15
[ 2 Consell Economic 1 Social de les Illes Balears

aquesta llei quan s’aprovi? Si és aixi, recomanam que s’aprofiti la disposicié

derogatoria per aclarir-ho expressament i fugir de derogacions tacites.

A més, aquest precepte fa referencia a les condicions de qualitat que
s’estableixen en aquesta Llei, on no s’han establert cap tipus de condicions de

qualitat vinculades a la cedula.

També proposam que es consideri la possibilitat de que la cedula
d’habitabilitat i el final d’obra municipal puguin fusionar-se en un document
tnic. D’aquest manera es genera més seguretat juridica, en tant en quant,
Porgan que ha de vetllar per la correccié de les obres i les condicions
d’habitabilitat és el mateix. Aixi mateix, s’optimitzen els recursos publics. Aixo
és especialment factible en els casos en queé els consells insulars deleguin

I’atorgament de les cedules d’habitabilitat en els ajuntaments.

Finalment, consideram que vincular I’acreditacié de I'existencia de la cédula
per transmetre, llogar o cedir I’is de I’habitatge és excessiu. Es tracta de
simplificar tramits, de facilitar les transaccions als ciutadans, i no de

complicar-lis innecesariament les relacions comercials i amb I’Administracié.

L’apartat tercer d’aquest article obliga a la presentaci6 de la ceédula
d’habitabilitat per a la transmissidé, lloguer o cessié d’ds de qualsevol
habitatge. Consideram que aquesta prescripcié pot generar problemes en
molts de casos, ja qué no te en compte la transmissié mortis causa, la
possibilitat de transmissié d’habitatges per rehabilitar, és a dir, sense complir
les condicions de habitabilitat perdo comprats amb intencié de dotar-lis

d’aquestes condicions amb posterioritat a I'operacié de compra-venda. Per
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aixo, considiram que s’hauria de suprimir o, al menys, permetre excepcions,

clarificar ’abast d’aquesta obligacié o suposits especifics.

5. L’article 16.2 disposa que correspon a la conselleria competent en matéria d’habitatge visar

aquests contractes a fi de verificar que s’hi insereixen aquestes clausules obligatories.

Recomanam que, quan es reguli aquest visat s’estableixi, si no pot ser
immediat, un termini que no sigui superior a deu dies, per agilitar-ne tot el

procés.

6. L’article 19, del registre de demandants d’habitatge estableix que per ordre
de la conselleria competent en materia d’habitatge (...). Doncs bé, ha de ser per

ordre del conseller o consellera competent en materia d’habitatge.

En relacié6 a aquest registre, s’ha de tenir en compte la normativa sobre
proteccié de dades de caracter personal i s’ha de facilitar, aixi mateix, la
inscripcié mitjangant medis electronics, d’acord amb la Llei d’administracié

electronica.

7. Larticle 28.4 relatiu al dret de tanteig, disposa que els municipis, en el planejament
territorial i urbanistic, poden delimitar zones en qué les transmissions oneroses de béns immobles

estiguin subjectes, en favor seu, al dret de tanteig i, si és el cas, al de retracte.
D’aquesta redaccié sembla que els municipis poden crear un dret de tanteig en

tota classe de transmissions oneroses, amés del dret que té I’Administracid

autonomica, cosa que pot generar conflictes entre les diferents
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administracions. Qui té preferencia quan dues administracions exercitin aquest

dret?

El dret de tanteig i retracte de I’Administracié publica és un dret prou
important per a que quedin delimitats en la mateixa llei aspectes com el de la

preferencia entre administracions i forma i termini d’exercici.

8. Larticle 31 regula el desnonament administratiu i disposa que és procedent el

desnonament administratiu contra beneficiaris, arrendataris o ocupants.

El concepte d’arrendatari i ocupant és clar. Ara bé, planteja dubtes el de
beneficiari, com a diferent del d’arrendatari o ocupant. Consideram que

s’hauria d’aclarir.

9. Pel que fa a I’expropiacié forcosa, no té sentit que ’Administracié expropii
habitatges “de titularitat publica”. Si ja sén seus, I’expropiacié no te sentit. Si
el que preten en expropiar habitatges protegits de “promocié publica” ho

hauria d’expressar aixi.

10. Pel que fa a Iarticle 35, de la fianga, consideram que s’hauria de suprimir
per diversos motius. En primer lloc perque la fianca esta regulada en la llei
d’arrendaments urbans; en segon lloc, perqué aquest avantprojecte de llei
pretén regular "accés a I’habitatge i, per tant, no correspon aqui regular les
fiances de locals. I, finalment, perque les fiances per subministraments no
suposen més que un entrebanc en les relacions d’arrendament. Consideram
que les fiances per arrendament de la Llei d’arrendaments urbans ja sén

suficients.
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11. Larticle 39.2, relatiu a la competéncia i procediment sancionadors,
disposa que la instruccié i la resolucié dels procediments sancionadors

correspon al titular de la direccié general competent en materia d’habitatge.

Recordam aqui I’article 134.2 de la Llei 30/1992, de 26 de novembre, de regim
juridic de les administracions publiques i del procediment administratiu comd,
segons el qual els procediments que regulin Pexercici de la potestat
sancionadora han d’establir la deguda separacié entre la fase d’instruccié i la
sancionadora, les quals s’han d’encomanar a organs diferents. El Tribunal

Constitucional s’ha pronunciat també en aquest sentit (per totes, STC

22/1990, de 15 de febrer).

Per tant, el titular de la Direccié General competent en materia d’habitatge no
pot ser el responsable d’ambdues fases del procediment.

12. L’article 45, relatiu a les infraccions greus, estableix |a seglient:

4. Utilitzar com a residéncia més d’un habitatge protegit o lliure.
Suggerim la seglient redaccié:

4. Utilitzar com a residéncia habitual més d’un habitatge protegit o lliure.
| aixd en atencié que utilitzar com a residencia habitual un habitatge lliure i

com a segona residéncia una altre habitatge lliure no pot ser considerat una

infraccié administrativa.
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13. En aquest mateix article I’apartat 10 considera que és infraccié greu
transmetre de manera no autoritzada, per qualsevol titol, els habitatges lliures que hagin

estat objecte d’ajuts piiblics, sens perjudici de la devolucio dels ajuts obtinguts.

No tots els ajuts publics per a I’adquisicié d’habitatge impliquen una limitacié
de disposar de I’habitatge sense autoritzaci6. De fet, si bé solen venir
acompanyats de certes condicions, n‘hi ha que només limiten la transmissié en
un periode temps, perd no exigeixen cap autoritzacié. Per aixo, recomanam al

Govern que reconsideri aquesta infraccié i proposam la segtient redaccid:

10. transmetre, per qualsevol titol, els habitatges lliures que hagin estat objecte

d’ajuts publics, amb incompliment de les condicions imposades en el moment de la

concessid de ’ajut i sens perjudici de la devolucid dels ajuts obtinguts.

14. Entre les infraccions molt greus es troba, en I'apartat 4, la de no ocupar
Phabitatge protegit. Entenem que s’hauria d’establir un termini dins el qual
I’lhabitatge no es troba ocupat. Aixi mateix, s’ha de tenir en compte la
possibilitat de trasllats de residencia per motius laborals. També consideram
que aquesta infraccié es confon, en certa manera amb la de ’apartat 11: no
destinar a domicili habitual permanent I’habitatge protegit. | aixd en atencié a que si

no es destina a domicili habitual I’habitatge no s’ocupa amb assiduitat.
Pero amb la infraccié amb la qual més es confon és amb la seglient:

12. mantenir desocupat 'habitatge protegit durant més de dos mesos sense autoritzacio de

Administracid.
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Es cert que, pel que fa a la qualificacié de la infraccid, sén totes 3 igualment
molt greus i, per tant, no es trobara I’Administracié6 amb concurrencia
d’infraccions amb termini de prescripcié diferent i sancié associada diferent.
Ara bé, no ocupar I’habitatge protegit, sense més precisid, sense delimitar un
periode de temps concret, pot col-lidir amb no ocupar-lo durant més de dos
mesos sense autoritzacié, ja que sembla ser que és possible no ocupar-lo

durant un mes i mig sense autoritzacié, malgrat la infraccié de I’apartat 4.

L’apartat 4 es podria referir tal vegada, a no ocupar-lo d’entrada. Es a dir, a no
arribar a ocupar-lo una vegada lliurades les claus. Si és aquest el suposit al qual
es fa referencia, consideram que s’hauria d’aclarir i establir un termini raonable

dins el qual ’habitatge s’ha d’ocupar.

Entenem que el regim sancionador ha de ser especialment clar i precis i que no
. . . b .
pot deixar oberta la porta a interpretacions. De la redaccié d’aquests articles
relatius a les infraccions es despren la voluntat del Govern de contemplar totes
les possibles infraccions d’aquest regim, cosa lloable atés que es tracta, al cap i

a la fi, de gestionar interessos generals i recursos publics.

15. Finalment, pel que fa a quest precepte relatiu a les infraccions molt greus,
la darrera infringeix la doctrina del Tribunal Constitucional relativa al principi
de non bis in idem, la qual apareix perfectament perfilada en la sentencia

188/2005, de 7 de juliol.

Aquest darrer apartat de ’article 46 disposa que és infraccié molt greu reincidir

en la comissio de dues o més faltes greus en els darrers cinc anys.
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Doncs bé, segons el Tribunal Constitucional, aquest pot servir com a criteri de
graduacié de les sancions, pero el principi de non bis in idem no permet que
una infraccié ja sancionada torni a sancionar-se, encara que sigui
conjuntament amb d’altres. Una vegada sancionada i complerta la sancié
corresponent, s’extingeix la responsabilitat, sense que sigui possible mantenir
una especie de registre de responsables d’infraccions, més encara quan, per

exemple, les infraccions lleus prescriuen als 2 anys i les greus als 4 anys.

16. Consideram positiu que es valori la possibilitat, en I'article 48.2, que el
benefici de la infraccié sigui superior a la sancié que correspongui i es pugui

actuar en consequiéncia.
17. Pel que fa a Iarticle 50, proposam la segiient redaccié de la primera frase:
Amb independéncia de les sancions economiques, s’imposaran a la persona

responsable de la infraccid, les segiients mesures complementaries, segons

correspongui per la naturalesa de la infraccio.

Amb aquesta redaccié, queda clar que, per exemple, qui hagi obtingut ajuts

econdmics sense tenir-ne dret, els ha de retornar.

Tercera. En relaci6 amb les disposicions amb les quals es tanca aquest

Avantprojecte de llei, volem fer les segiients consideracions:

1. La disposicié addicional tercera disposa que A fi d’afavorir la transparéncia en el

sector de ’habitatge i garantir la proteccid dels consumidors, la conselleria competent en la
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materia pot dictar les disposicions reglamentaries que regulin activitat de prestacio de

serveis immobiliaris.

Entenem que tractant-se d’un Avantprojecte de llei, seria recomanable que
aquesta competencia s’atribuis al Consell de Govern, que pot dictar
reglaments mitjangant decrets, instrument que consideram més adient, en

aquest cas, que una ordre d’un conseller.

2. Finalment, pel que fa a la disposicié derogatoria, entenem que d’una banda,
s’hauria d’indicar que és la unica i, de I’altra, consideram que una acurada
técnica legislativa exigeix una revisié amb profunditat de la normativa vigenti la

derogacié expressa de la que correspongui.

V. Conclusions

El Consell Economic i Social de les llles Balears ha valorat I’Avantprojecte de
llei d’habitatge, i sol-licita al Govern que sigui receptiu a les recomanacions

formulades en aquest dictamen.

Visti plau
La secretaria general El president
Angels Bellinfante Torres Lloreng Huguet Rotger

(suplent)
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