REFLEXIONS SOBRE POSSIBLES RESTRICCIONS ALS NO RESIDENTS PER A LA COMPRA
D'HABITATGE EN BALEARS

Arrel de la recentment aprovada iniciativa parlamentaria, el debat sobre la limitacid de
I'habitatge a Balears als no residents torna a posar-se sobre la taula. Es una realitat innegable el
gran creixement demografic que ha experimentat la Comunitat Autonoma en les Ultimes
decades, que ha portat aparellat amb si la problematica d'accés a I'habitatge.

Per a palliar I'efecte de la massificacid s'ha plantejat la possibilitat de restringir la venda
d'immobles a les persones no residents o a aquelles que portin menys de cinc anys vivint en
I'arxipelag.

Subjectes objecte de la mesura

Un dels punts més importants a esclarir respecte a la mesura proposada és la definicio concreta
del concepte no resident. Si es tractés de no residents de les Balears ens trobariem davant una
mesura d'indiscutible caracter inconstitucional i, per conseglient, inviable. Estaria vulnerant els
principis constitucionals d'igualtat, lliure eleccié de residéencia i dret a la propietat privada;
situats en els articles 14, 19 i 33, respectivament, de la Constitucié Espanyola.

No podria invocar-se, en cap cas, la premissa continguda en I'article 53.1 CE quant a la regulacié
de drets constitucionals per llei al no estar respectant-se el contingut essencial d'aquests.

Entenem que aquest no és el cas, i que la iniciativa parlamentaria fa referencia als no residents
estrangers, per la qual cosa potser una terminologia més adequada seria la de no nacionals.

Quant als estrangers, d'una banda, trobem a aquells no residents a Europa, que gaudeixen de
llibertat d'eleccié del seu lloc de residéncia atenent uUnicament les limitacions que es
desprenguin de les lleis i tractats, aixi com disposa |'article 5 de la Llei organica 4/2000, d'11 de
gener, sobre drets i llibertats dels estrangers a Espanya i la seva integracio social. No obstant
aix0, ens centrarem en els nacionals d'un Estat membre de la Unié Europea, els quals gaudeixen
de l'estatus de ciutadans europeus i de tots els drets que d'aquest es desprenen.

La llibertat de circulacid, residéncia i establiment dels ciutadans europeus, és un dels pilars
basics de la regulacié comunitaria recollits en el Tractat de Funcionament de la Unié Europea,
aixi com tractats internacionals com el de Maastricht de 1992 o el de Lisboa de 2009.

Si bé és cert que trobem excepcions a aquests principis en paisos com Finlandia (en el territori
de les llles Aland), a Malta o a Dinamarca, aquestes van ser incloses en un moment de transicio
anterior a l'adhesid definitiva a la Unié mitjangant excepcions als Tractats que es pretenien
ratificar. Aixi mateix, és important recalcar que I'Unic pais que efectivament limita la capacitat
d'adquisicié d'un primer habitatge és Dinamarca en excepcionar el protocol nim. 22 del Tractat
Schengen; recaient la restriccié interposada pels altres paisos exclusivament sobre la compra
d'un segon habitatge.

No obstant aix0, Espanya en la seva incorporacio a la UE I'any 1986 no va establir cap mena de
tractament diferenciat respecte a la limitacio de I'habitatge als no residents, ratificant tots els
Tractats i normatives europees sense cap exempcio.

Tal com disposa la Constitucid en el seu article 96, tots aquells tractats internacionals que hagin
estat subscrits per Espanya passen a formar part del seu ordenament juridic i no podran ser
modificats sind en la forma que preveuen els propis tractats. No seria possible llavors modificar



de manera unilateral per part d'un territori una norma que involucra a tants agents
internacionals.

Llit de tramitacid

Si bé és cert que no és la primera vegada que es planteja aquesta mesura en I'ambit europeu, la
seva vigencia mai ha acabat sent fructifera. Tant en regions franceses com italianes es va
proposar la implantacié de restriccions als no residents a I'hora d'adquirir un habitatge, pero no
van prosperar per ser contraries a la normativa nacional i europea.

Un altre cas interessant va ser el d'alguns municipis de Flandes, que establien restriccions a la
compra d'immobles per no tenir vinculacid suficient amb el territori en el qual pretenien establir-
se. La qliestié va ser impugnada, arribant al Tribunal de Justicia Europeu, que va determinar que
la norma era contraria als principis de la UE, pero establint la futura viabilitat de la restriccio si
es justificava al-legant motius d'interées general.

Aguesta resolucid va deixar la porta oberta a futures mesures restrictives sempre que es
justifiqués degudament i de forma molt estricta I'existencia d'un interés general que pogués
sobrepassar el dret europeu de llibertat de circulacid i residéncia.

En el cas que Balears efectivament volgués seguir endavant amb la proposta, hauria de fer-ho
mitjancant la creacié d'una llei autonomica invocant les seves competéncies en mateéria
d'ordenacidé del territori i habitatge concedides per I'article 148.1. 3r de la CE. El primer obstacle
gue es trobaria el poder legislatiu autonomic seria el de justificar degudament la necessitat de
la mesura a causa de l'interes general.

D'aconseguir-se, la norma hauria d'elevar-se a I'0rgan nacional per a la seva revisié. Tal com
estableix la Constitucio en el seu article 149.1. 2n i 3r, qui té competéncia de manera exclusiva
en matéria d'estrangeria i relacions internacionals és I'Estat, de manera que seria aquest qui
determinaria si la normativa és conforme amb la legislacid europea. Aixi mateix, en el cas
d'entendre que és conforme amb el dret internacional, I'Estat seria el maxim responsable davant
un recurs d'incompliment plantejat per Europa.

Davant aquesta situacio, el Tribunal de Justicia de la UE seria qui jutjaria I'assumpte emetent
una resolucié vinculant, motivada per la ponderacid entre l'interés general i els drets que es
desprenen de les normes europees.

El factor economic

Un altre punt determinant que ha de sotmetre's a valoracié és I'impacte econdmic —i social- que
tindria I'aplicacio de la mesura a les illes. Actualment, més del 25% del PIB de la Comunitat
Autonoma esta relacionat amb el sector immobiliari; recaient el pes de la compra d'immobles
per part d'estrangers en un percentatge proxim al 40% del total. D'igual manera, la major
recaptacié impositiva de I'arxipelag se sustenta sobre I'lmpost de Transmissions Patrimonials.

La futura comissio -pendent de formar-se- encarregada d'analitzar la mesura haura de tenir en
compte la magnitud de la restriccid, aixi com la repercussié que aquesta tindria per a I'economia
dels residents balears.



Per tot l'exposat anteriorment cal concloure que aconseguir la vigéncia d'una norma que
restringeixi I'accés a la compra d'immobles per part de no residents estrangers sera una ardua
tasca tant en el pla nacional com en l'internacional. Queda clara la necessitat de promocié de
mesures enfocades a facilitar I'accés a I'habitatge per part dels insulars, ara bé, haura de fer-se
sempre des de la legalitat i constitucionalitat.
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