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La desocupacio permanent de I'habitatge

Definicio de les situacions d’us anomal, art. Llei 18/2007

Art. 41. Deteccio6 d'utilitzacions i situacions anomales dels habitatges

1. Son utilitzacions anomales d'un habitatge o d'un edifici d'habitatges:

a) La desocupacio permanent i injustificada a que fa referencia l'article 5.2.b.
S'assimila a aquesta utilitzaci6 anomala la dels edificis inacabats que estiguin
destinats a habitatge, amb més del 80% de les obres de construccié executades,
després que hagin transcorregut més de dos anys des del finiment del termini per
a acabar-los.

b) La sobreocupacio, que defineix l'article 3.e.

c) L'ocupacidé sense titol habilitant en suposits que alterin la convivencia o l'ordre
public o que posin en perill la seguretat o la integritat de I'immoble.

2. L'infrahabitatge, que defineix l'article 3.f, €s una situacié anomala.
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La desocupacio permanent de I'habitatge

Definicio de les situacions d’us anomal, art. Llei 18/2007

Art. 3:

d) Habitatge buit: I'habitatge que roman desocupat permanentment, sense causa
justificada, per untermini de més de dos anys. A aquest efecte, sOn causes
justificades el trasllat per raons laborals, el canvi de domicili per una situacio de
dependencia, el fet que la propietat de I'habitatge sigui objecte d'un litigi judicial
pendent de resolucid. L'ocupacio sense titol legitim no impedeix que es pugui
considerar buit un habitatge.

e) Habitatge sobreocupat: I'habitatge en que s'allotgen un nombre excessiu de
persones, en consideracio als serveis de I'habitatge i als estandards de superficie
per persona fixats a Catalunya com a condicions d'habitabilitat. Se n'exceptuen les
unitats de convivencia vinculades per llagcos de parentiu, si lI'excés d'ocupacido no
comporta incompliments manifestos de les condicions exigibles de salubritat i
higiene ni genera problemes greus de convivencia amb I'entorn.

f) Infrahabitatge: I''mmoble que, tot i que no té cedula d'habitabilitat ni compleix les
condicions per a obtenir-la, es destina a habitatge.
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La desocupacio permanent de I'habitatge

Aspectes a tenir en compte:

Normativa de protecio de dades.
1. Reserva de llei
2. Delimitacio positiva i negativa del concepte “dades personals”
3. Possibilitat de requerir informacio

4. Resolucions ACPD (11/2016 1 19/2017)
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La desocupacio permanent de I'habitatge

Aspectes a tenir en compte:
1. Competencia del Municipi (art. 41,3 Llei 18/2007)
2. Indicis i utilitzacio del padro

3. Art. 4 RD 7/2019 (modificacio art. 72 LRHL). Estableix la competencia
municipal i remissio6 als indicis Llei 18/2007

4. Caducitat del procediment 6 mesos (art. 41,3 Llei 18/2007)

5. Actuacions previes

Gerencia de Serveis d’Habitatge, Urbanisme i Activitats ClavellCanals Barcelona

on,

Oficina d’Habitatge - @ Diputacio



La desocupacio permanent de |'habitatge

Art. 41,3. El departament competent en matéria d'habitatge i els municipis sOn competents
per:

a) Instruir els procediments per comprovar si un habitatge o un edifici d'habitatges
s'utilitzen d'una manera anomala o estan en una situacié anomala i, amb l'‘audiencia
previa de les persones interessades, declarar la utilitzacio o situacié anomala |
requerir la persona responsable perqué adopti les mesures necessaries per corregir
aquesta utilitzacio o situacio en el termini que s'estableixi. En el requeriment s'ha d'advertir
la persona responsable de les possibles mesures a adoptar davant I'incompliment, entre
elles, la imposicio de les multes coercitives previstes en aquesta Llei.

b) Ordenar |'execucio forcosa de les mesures necessaries per corregir la utilitzacio o
situacio anomala i determinar el mitja d'execucio.

c) Sancionar la persona responsable quan la utilitzacidé o la situacié anomales siguin
constitutives d'una infraccié en matéria d'habitatge d'acord amb aquesta Llel.

Els procediments esmentats caduquen, un cop transcorregut el termini maxim de sis
mesos per dictar la resolucié, si aguesta no ha estat dictada i notificada. Aquest termini
resta interromput en els suposits a que es refereix la legislacié de procediment administratiu
comu, i per tot el temps que calgui per fer les notificacions mitjancant edictes, si escau.
Llevat que un municipi manifesti la seva voluntat d'exercir, amb caracter general i
preferent les competencies esmentades, |'exercici de la competencia per part de les
administracions esmentades es concreta i coordina de manera concertada.
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La desocupacio permanent de I'habitatge

PROBLEMA: NO HI HA REGLAMENT
Actes de comprovacio. Problematica de I'acreditacio

1. Sobreocupacio: fet positiu i objectiu
2. Infrahabitatge: comprovacio de fets objectius
3. Desocupacio: acreditacio d’un fet negatiu.
1. Problematica de la dimensio negativa del fet. Negativa non sunt
probanda
1. Inversio de la carrega de la prova
2. Acreditacio a través d’indicis
2. Problematica de la dimensio6 persistent del fet
1. Acreditacié en un moment determinat
2. Manca de mutaci6 de la situacio. Requeriments al propietari
3. Possible repeticié de proves
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La desocupacio permanent de I'habitatge

Actes de comprovacio. Idees previes a tenir en compte. Com es fa?

1. Requeriments al propietari
1. Art. 41,4,a) Llei 18/2007
2. Incompliment: infraccio greu art. 124,1,f) Llei 18/2007

2. Requeriments a companyies subministradores
1. Art. 18 Llei 39/2015
2. Incompliment: infraccio greu art. 124,1,f) Llei 18/2007

3. Requeriments a altres administracions
1. Arts. 1411140 Llei 40/2015
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La desocupacio permanent de I'habitatge

Pla d’Inspeccions

1. Manca de desplegament reglamentari de la Llei 18/2007.
Regulacié d’acord amb les Lleis 39/2015 i 26/2010

2. Necessitat de desenvolupar un Programa d’Inspeccions.
Teoricament, només per a arees de demanda residencial forta |
acreditada (art. 12,6 Llei 18/2007)

3. Coincidencia del procediment regulat en la Ordenanca Fiscal.
Oportunitat de regular el procediment per Ordenanca?

4. Actuacio singularitzada: habitatge per habitatge
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La desocupacio permanent de I'habitatge

Inspeccions

1. Facultats dels organs d’inspeccio
1. Arts. 41,4,b) 1108 Llei 18/2007
2. Arts. 8889 Llei 26/2010 RIJPAPC
3. Art. 4 Llei 18/2007. Servei d'interes general

2. Caracters de la inspeccio
1. Pressumpcio de veracitat. Art. 77,5 Llei 39/2015
2. Prova indiciaria
3. Possibilitat de repetir-la
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La desocupacio permanent de I'habitatge

Comprovacio de subministraments i padré

a. Padro
I.  Comprovacio habitatges sense persones empadronades
li. Comprovacio habitatges amb indicis de desocupacio

a. Subministraments
I.  Necessitats de definir “consum anormalment baix™
ii. Preferentment actuar en relacié al consum d’aigua
lii. Contemplar suposits de pobresa energetica

*https://xarxaenxarxa.diba.cat/sites/xarxaenxarxa.diba.cat/files/diptic.pdf
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La desocupacio permanent de 'habitatge

1. Regulacio. Arts.12,6, 19,2, 42,1, 43,11 44,1 de la Llei 18/2007

2. Objectiu dels Programes d’inspeccio

3. Fonament de la seva existéncia. Dictamen Consell Consultiu de 5 de
desembre de 2007

4. Naturalesa juridica. Durada i publicitat

on,
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La desocupacio permanent de 'habitatge

1. Idees a tenir en compte en la seva preparacio i redaccio
1. Ambit territorial

1. Ambit subjectiu

2. Definicié d’'un sol programa o 3 programes diferenciats, per a cadascun
dels usos anomals

3. Necessitat de Justificar I'interés public, mesures de foment i parc
d’habitatges desocupat
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La desocupacio permanent de 'habitatge

1. Valoracio dels perjudicis a I'interés public derivat de I'existencia de la
utilitzacio anomala dels habitatges

2. Cens d’habitatges buits del municipi
3. Casuistiques dels diferents registres d’habitatges desocupats

4. Habitatge com a servei d’interés general (art. 4 Llei 18/2007)
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La desocupacio permanent de 'habitatge

1. Valor probatori de les actes d’inspecci6 (art. 108 Llei 18/2007)
1. Arts. 551 77,5 Llei 39/2015
2. Arts. 89190 Llei 26/2010
3. Art. 108 Llei 18/2007

2. Caracter indiciari de la prova
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La desocupacio permanent de I'habitatge

1. Esquema de I'expedient

Resolucié incoacio i
tramit audieéncia

Actuacions previes
(sense termini)

‘H Resolucid ‘

15 dies habils

6 mesos
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La desocupacio permanent de I'habitatge

Actuacions previes

1. Incorporar informes tecnics (caracteristiques de I'habitatge,
superficie, cedula, etc.)

2. Incorporar actes de comprovacio efectuats
3. Incorporar respostes als requeriments

4. Qualsevol altra informacio rellevant (dendncies, etc)
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La desocupacio permanent de I'habitatge

Incoacio de I'expedient

1. Identificar habitatge i indicis de la desocupacio,
1. Advertiment de la imposicié de multes coercitives (art. 41,3,a) Llei
18/2007
2. Advertiment de la imposicié de sancions
3. Advertiment de la possibilitat d’expropiacid i execucio subsidiaria
(apartats 31 6 art. 43 Llei 18/2007)
2. En cas de desocupacio
1. Introduir un requeriment per a ocupar I'habitatge.
2. Advertiment de la inscripcié de I’'Habitatge al Registre d’Habitatges

buits
3. Oferiment de cessio en preu adequat (art. 42,4 Llei 18/2007)
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La desocupacio permanent de I'habitatge

En tots els casos:

Requerir al propietari I'acreditacié de la situacio de I’'habitatge.
Formular un requeriment al propietari per tal que acrediti la
conformitat de la situacié de I'habitatge és important, ja que
deixa una prova de la seva actitud en relacid a I'expedient, i a
banda en ser un fet negatiu la manca d’ocupacioé de I'habitatge
o0 la manca de cedula, l'incompliment del requeriment del
propietari sera la millor prova que podrem obtenir d’aquest fet,
| per tant, tindra un doble valor.

Donar tramit d’audiencia
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La desocupacio permanent de I'habitatge

Instruccio

1. Nova acreditacio dels elements basics de prova (empadronament,
subministraments, etc.). Doble objectiu:

1. Permetra valorar més adequadament les al-legacions que

eventualment es puguin formular per part del privat.
2. Suposara un nou element de prova que quedara a I'expedient, amb
una data més propera a la de la resolucié. En definitiva, ens permetra

justificar millor la resolucio que s’adopti

2. Nova inspecci6 a I'’habitatge
3. Control de la caducitat:

1. Art. 41,3 Llei 18/2007

2. No concurrencia de suposits de suspensio de l'art. 22 Llei 39/2015
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Graciles!

Aleix Canals Compan
Advocat —
acc@clavellcanalsadvocats.com
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