AJUNTAMENT DE CASTELLDANS
Rn.: 243.2021
Assumpte: Accid i organs de govern. Activitat normativa. Modificacié d’ordenances municipals.
Procediment: Creaci6 de I'ordenanga municipal reguladora del procediment de verificacié d’habitatges buits del

municipi de Castelldans.

ORDENANGA MUNICIPAL REGULADORA DEL PROCEDIMENT DE VERIFICACIO D’HABITATGES BUITS DEL MUNICIPI DE
CASTELLDANS

PREAMBUL

La Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge (en endavant LDH) regula el procediment administratiu per
qualificar com habitatge buit, els habitatges desocupats permanentment sense causa justificada.

L'article 3.d) de I'esmentat cos legal defineix com “Habitatge buit”, “I'habitatge que roman desocupat permanentment,
sense causa justificada, per un termini de més dos anys. A aquest efecte, son causes justificades el trasllat per raons
laborals, el canvi de domicili per una situacié de dependeéncia, I'abandonament de I'habitatge en una zona rural en procés
de perdua de poblacié i el fet que la propietat de I'habitatge sigui objecte d'un litigi judicial pendent de resolucié.” Aixi
mateix, |'article 41.1.a) estableix com a utilitzacié anomala d'un habitatge aquesta desocupacié permanent.

En virtut de I'article 41.3 |'administracié competent que tingui constancia que un habitatge s'utilitza d'una manera
anomala o que un immoble esta en una situacié anomala, haura d'obrir un expedient administratiu que impulsi els actes
d'instruccio necessaris per a determinar els efectes sobre els quals ha de dictar resolucié. L'article 42 de la LDH llista una

serie d'actuacions per evitar la desocupacié permanent dels habitatges.

Donada la gran quantitat de poblacié amb necessitats habitacionals i la manca de recursos publics per fer-hi front, resulta
urgent mobilitzar I’habitatge buit en mans de les entitats financeres i grans empreses. Fomentar i garantir la funcid social
de I’habitatge, desincentivar-ne la utilitzacié anomala i penalitzar-ne, si s’escau, I'Us antisocial es converteix en un dels
pocs mecanismes efectius a I'abast de I"'administracié per donar resposta a la vulneracié del dret. La voluntat municipal

és, doncs, incidir de forma clara en la funcid social de I’habitatge en les situacions en qué no s’acompleix.

Des de I'Ajuntament, i arran de la intervencid dels diferents serveis municipals, s’han constatat una serie de
circumstancies derivades o correlacionades amb I'existeéncia d’habitatge buit que motiven i justifiquen, entre d’altres
accions, aquesta ordenanca:

1. Families vulnerables socioeconomicament amb necessitat residencial digna.

2. Families que han patit llangament del seu habitatge principal.

3. Demanda exclosa de families que tot i tenir ingressos no s’adeqlien a la seva renda disponible.

4. Us anomal o indegut que es déna en els habitatges buits.

5. Problemes de convivéncia derivats de les ocupacions en habitatges buits.
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6. Problemes sociocomunitaris en la gestid de les comunitats de propietaris amb habitatges buits.

7. Problemes de salubritat, seguretat i/o deficiéncies en els habitatges buits.

L’ordenanga s’atén a la regulacié que fa la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I’habitatge i concreta el que es fa
en cada fase que estableix la normativa, fixant uns criteris per al programa d’inspeccions que regira I’actuacié municipal,

amb la voluntat de mobilitzar I’habitatge buit en funcié de la demanda existent.

Aixi doncs, per tal de contribuir en la mesura del possible a fer efectiu el dret a un habitatge digne com estableix I'article
47 de la Constitucid Espanyola; en Us de I'autonomia local establerta pels articles 133.2 i 140 de la Constitucié Espanyola; i
3 i 4 de la Carta Europea d'Autonomia Local; de la potestat reglamentaria, dels articles 4.1, 106 i concordants de la Llei
7/1985, reguladora de les bases de régim local, 8 del Decret Legislatiu 2/2003, i en especial I'article 42 de la Llei 18/2007
del Dret a I'Habitatge on s'assenyala que la Generalitat, en coordinacié amb les administracions locals han d'impulsar
politiques de foment per a potenciar la incorporacié al mercat, preferentment de lloguer, dels habitatges buits o
permanentment desocupats, en aquest Reglament s'estableixen les condicions per a determinar quan i en quins suposits
els habitatges de caracter residencial del terme municipal de Valls tindran la condicié de desocupats, amb caracter
permanent, amb vista a fomentar i incentivar el mercat de lloguer, i convidar als propietaris a la cessié o ocupacio
d'aquests immobles per al foment de I'habitatge de lloguer en el municipi aixi com donar a coneixer les mesures de

foment de que disposen.

Article 1.- Objecte i ambit d'actuacio

1.1 El present Reglament té per objecte la regulacié de les condicions per a determinar els immobles de caracter
residencial desocupats amb caracter permanent sense causa justificada durant més de dos anys, per inscriure'ls en el
Registre municipal d'habitatges buits i incentivar la seva posada en el mercat de lloguer. Aixi com també regular la
tramitacié comuna a tots els expedients de verificacié d’ds anomal de I’habitatge en cas d’habitatge buit.

1.2 Elseu ambit d'aplicacio és el terme municipal de Castelldans.

1.3 En tot alld que no sigui objecte de la regulacié especifica d’aquesta ordenanga, el procediment es regira per la Llei
39/2015, d’1 d’octubre, del procediment administratiu comud de les administracions publiques, la Llei 26/2010, de 3
d’agost, de régim juridic i de procediment de les administracions publiques de Catalunya, la Llei 18/2007, de 28 de

desembre, del dret a I'habitatge, el Pla per al dret a I’habitatge i la normativa vigent de regim local.

Article 2.- Finalitat.

La finalitat de I'ordenanca és detectar I'existéncia d’habitatge buit i aconseguir la seva mobilitzacidé al mercat per part de

la propietat o titular d’un dret real d’atribucié del dret d’us sobre I'immoble

Article 3.- Condicions de desocupacio
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3.1 Es considerara que un habitatge té el caracter de buit quan es troba desocupat amb caracter permanent sense causa
justificada, durant més de dos anys.
3.2 En tot cas, no es consideraran desocupats amb caracter permanent sense causa justificada els immobles amb caracter

residencial que es trobin en alguna de les seglients situacions:

a. Que el propietari sigui treballador desplagats per mobilitat geografica per qlestions de feina. Aquesta situacié
s'aplicara a un sol habitatge per contribuent, a eleccid d'aquest.

b. Que el propietari s'hagi desplagat a un altre domicili per una situacié de dependéncia.

c. L'abandonament d'un habitatge en una zona rural en procés de pérdua de poblacid.

d. Que la propietat de I'habitatge sigui objecte d'un litigi judicial pendent de resolucio.

e. Que I'habitatge hagi de ser rehabilitat conforme a larticle 3.g) de la Llei 18/2007 i d’acord amb el que disposa
I'article 8.b) de la Llei 14/2015.

f.  Que, estant I'habitatge hipotecat, hi hagi clausules contractuals que impossibiliten o facin inviable destinar-lo a
un Us diferent del previst inicialment, quan es va atorgar el finangament des d’abans d’aprovar la present
ordenanca. En cap cas, el subjecte passiu del recarrec i el creditor hipotecari poden formar part del mateix grup
empresarial.

g. Que I'habitatge estigui ocupat il-legalment i consti degudament acreditat.

Que I'habitatge formi part d’un edifici adquirit integrament per a la seva rehabilitacid, dins dels ultims cinc anys,
tingui una antiguitat superior a quaranta-cinc anys i contingui habitatges ocupats que facin inviable

i.  Que I'habitatge hagi estat adquirit per herencia i no hagi transcorregut el termini de 3 anys a comptar des de la
data de defuncid. En els suposits que per abséncia de testament fos necessari tramitar una declaracié d’hereus,
el termini sera de 4 anys.

j. Que disposin d'un contracte o contractes d'arrendament en vigor durant més de tres mesos durant I'exercici.
Caldra acreditar que el contracte d’arrendament es declara el impost sobre la renta de les persones fisiques, o
bé al impost de societats.

k. Que es trobin destinats a uUs diferent del residencial, sempre que tinguin les pertinents llicencies i
autoritzacions.

I.  Que el seu Us exclusiu sigui d'esbarjo o el lleure durant determinats periodes de I'exercici. Aquesta situacio

s'aplicara a un sol habitatge per propietari, a eleccié d'aquest.

Article 4.- Procediment declaracié d'habitatge buit. Actuacions prévies, deteccié, informacio, inspeccid, incoacid,

instruccio i resolucié.

4.1 Si I'Ajuntament de Castelldans, a través de I'exercici de serveis municipals (com poden ser serveis socials, urbanisme
etc) té indicis que un habitatge pot estar desocupat amb caracter permanent per més de dos anys ha d'obrir I'expedient
pertinent per a determinar, coneixer i comprovar els fets sobre els quals ha de dictar la resolucié i concretar les

condicions establertes en aquest reglament.
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Els expedients també es poden obrir a instancia de part (el propietari podria presentar declaracié a I’Ajuntament als
efectes de la seva inscripcid) mitjangant I'accio publica regulada a la llei a I'article 6, per la qual qualsevol ciutada pot

demanar l'obertura del corresponent expedient administratiu per a la seva comprovacié posterior.

4.2 En la deteccid de la desocupacio es tindran en compte especialment aquestes circumstancies:
a. Lesdeclaracions o els actes propis del titular o la titular de I'habitatge o de I'immoble.
b. Les declaracions i les comprovacions del personal al servei de les administracions publiques que te atribuides les
funcions d’inspeccid en aquesta materia i dels agents de |'autoritat en general.
c. La negativa injustificada del titular o la titular de I'habitatge o de l'immoble a facilitar les comprovacions de
I’'administracio, si no hi ha cap causa versemblant que la fonamenti i si, a mes, consten altres indicis de manca
d’ocupacio.

d. Els anuncis publicitaris.

Un cop detectat un habitatge buit es traslladara aquesta informacid, per part del departament que sigui coneixedor, al

Servei competent per tal que procedeixi a verificar si es tracta d'un habitatge buit.

4.3. Un cop detectada la utilitzacié o situacid anomala, a efectes de comprovacid, d'una manera justificada i aplicant
criteris de ponderacio en I'eleccié del mitja probatori, es pot sol - licitar informacio relativa a:

a) Lesdades del padré d'habitants i d'altres registres publics de residents o ocupants.

b) Els consums anomals d'aigua.

c) Les dades sobre la taxa de residus. També es comprovara la propietat de I'habitatge i es sol-licitara nota simple

al Registre de la Propietat.

4.5. Un cop finalitzada aquesta part, es realitzara una inspeccié per part del personal tecnic al que s’encomani tasques
d’inspeccié en materia d’habitatge, que tindra condicié d'agent de l'autoritat, de forma que els fets que es recullin en
I'acta d’inspeccid/informe d’inspeccié gaudiran de presumpcié de certesa a efectes probatoris. La inspeccié es realitzara
mitjangant preséncia del(s) técnic(s) municipal(s) in situ que dura a terme una comprovacié ocular de I'habitatge i de
I'entorn i aixecara acta/informe descriptiva dels fets. A part de la descripcié dels fets i circumstancies observats hi
constaran les manifestacions dels veins, aixi com qualsevol altra dada que estimi rellevant. Sempre que sigui possible es
requerira la presencia de la propietat per tal de realitzar la inspeccié de l'interior de I'habitatge. L'acta o informe
d’inspeccié es completara amb un informe que contindra totes les dades recollides en la fase de deteccié i de
comprovacié pels diferents departaments municipals que hagin intervingut en la comprovacié d'habitatge desocupat.
Aquest informe ha de concloure si I'habitatge, d'acord amb la informacié constatada, esta desocupat o no i donara lloc a

I'obertura de I'expedient de verificacié d'habitatge buit.
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4.6. Una vegada comprovat que |'habitatge reuneix les caracteristiques d'un habitatge buit, la qual cosa ha de quedar
reflectit en I'informe d'inspeccid, mitjangant decret d'Alcaldia amb nomenament d'instructor, s'iniciara un procediment
contradictori conforme determina la Llei 39/20215 d’1 d’octubre, de Procediment administratiu comu de les
Administracions Publiques, amb tramit d'audiéncia al propietari afectat.

Un cop obert I'expedient, la resolucié d'incoacié juntament amb l'informe emeés es traslladara a l'interessat, i donara un
termini de 15 dies per formular al-legacions, aportar documentacid i proposar les proves que consideri adient per tal de
demostrar que I'habitatge no es pot considerar legalment buit.

El procediment s'instruira amb la practica de les proves que determini l'instructor i les proposades per l'interessat que

siguin admeses.

Finalitzada la instruccié de I'expedient, l'instructor redactara la proposta de resolucié, a la qual valorara si ha quedat
demostrat de forma indubitada que I'immoble reuneix les caracteristiques d'habitatge vuit de I'article 3. En aquest cas

formulara la proposta de resolucié de declaracié d'aquesta circumstancia.

El procediment conclou amb un Decret d'Alcaldia que resoldra qualificant o no que I'habitatge esta desocupat
permanentment sense causa justificada per un termini de més de dos anys. En cas afirmatiu se li qualifica d'habitatge buit

i es procedira a la seva inscripcid al Registre Municipal d'habitatges buits.

Simultaniament s’assabentara al titular de les mesures de foment per a la seva ocupacid, de I'obligacié d’ocupacié de
I'habitatge i es requerira I'adopcidé de mesures efectives per a la mobilitzacié de I'habitatge, aixi com del seguiment que es
fara per comprovar I'ocupacié efectiva un cop transcorregut el termini concedit, amb advertiment de la possibilitat
d’imposicié de multes coercitives, o la incoacié d’expedient sancionador (Article 109 Llei 18/2007).

Aquestes mesures s'hauran d'adoptar en un termini que sera de 15 dies a un mes, segons estableixi el requeriment, i

caldra que s'aporti a I'expedient I'acreditacié del seu compliment.

Article 5.- Registre municipal d'habitatges buits

L'Ajuntament de Castelldans creara un Registre municipal d'habitatges buits, en el qual s'inscriuran els habitatges aixi
qualificats després de la resolucid de I'expedient esmentat a l'article 4, amb la finalitat d'incentivar i posar en el mercat
aquests habitatges.

La seva inscripcid suposara la comunicacié per part de ['Ajuntament anunciant les mesures incentivadores i
penalitzadores existents, i advertint aixi mateix que se li podran imposar multes coercitives, o la incoacié d’un expedient
sancionador. Aquesta declaracié va acompanyada d’un requeriment d’ocupacié a través del qual es demana al propietari

que ocupi I'immoble en un termini de tres mesos.

Article 6.- Inscripcio i manteniment del Registre municipal d'habitatges buits
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6.1 Els titulars de I'habitatge, i en el seu cas els usufructuaris o titulars d'altres drets reals d'Us i gaudi sobre els habitatges
desocupats, hauran de presentar una declaracié a I'Ajuntament, als efectes de la inscripcidé de I'immoble en el Registre
municipal d'habitatges buits.

6.2 En el cas que I'Ajuntament detecti I'existéncia d'algun habitatge desocupat amb caracter permanent, i aquest no es
trobi inscrit en el Registre, procedira d'ofici a la seva inscripcio, prévia la instruccid i resolucié del corresponent expedient
regulat a I'article 4.

6.3 Quan un immoble d'us residencial canvii de la situacié d'ocupat a la de desocupat amb caracter permanent o a la
inversa, d'acord amb les condicions del present reglament, els titulars, i en el seu cas els usufructuaris o titulars d'altres
drets reals d'us i gaudi, estaran obligats a efectuar la declaracié establerta en I'apartat 1 d'aquest article, acompanyant els
documents acreditatius corresponents, en el termini d'un mes des que l'immoble canvii de condicio, als efectes
d'inscriure al registre la corresponent situacio.

6.4 Les altes, baixes i modificacions que constin en el Registre municipal produiran els efecte que correspongui a cada

exercici.

Article 7.- Multes coercitives.

Un cop realitzat el requeriment sense que I'interessat procedeixi a acreditar a |'expedient el seu compliment, es procedira
a la imposicié de multes coercitives, o la incoacié d’expedients sancionador. El nombre maxim de multes coercitives es de

tres. L'import de les multes s’establira de conformitat amb el que es preveu a I'article 113 de la llei 18/2007.

Article 8.- Procediment sancionador

Una vegada que I'Administracié hagi inscrit I'immoble al registre d'habitatges buits, I'Ajuntament ha d'adoptat les
mesures obligatories que estableixen els apartats 1 a 4 i en el seu cas les voluntaries de 'article 6 de l'article 42 de la Llei
18/2007.

Quan es mantingui la desocupacié d'un habitatge inscrit al registre i hagi transcorregut el termini de tres mesos després
que la propietat no s’ha adherit a cap de les mesures de foment proposades per I'administracié comportara I'obertura
d'un procediment sancionador per part de I'Alcaldia per infraccié molt greu, del qual es nomenara un instructor, d'acord
amb el Decret 278/1993, de 9 de novembre, regulador del procediment sancionador.

Les quantitats obtingudes com a conseqiiencia del procediment sancionador s'hauran de destinar al finangament de
politiques publiques destinades a garantir el dret a I'habitatge.

Els terminis i les normes sobre la prescripcid de les infraccions es regeixen pel que estableix la legislacié 39/20215 d’1

d’octubre, de Procediment administratiu comu de les Administracions Publiques.

Article 9.- Criteris per la graduacié de les sancions
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En virtut de l'article 117 de la Llei 18/2007 la imposicié de les sancions administratives ha de guardar-se deguda
adequacio a la gravetat del fet constitutiu de la infraccid i la sancié aplicada. Han de tenir-se en compte especialment els
seglents criteris:

a) Sihi haintencionalitat

b) La naturalesa o transcendencia dels perjudicis causats, tant a I'Administracié com a als

a) usuaris d'habitatges

b) Els beneficis economics obtinguts com a consequéncia de la infraccio

c) f) Larepercussid social dels fets

d) g) Lageneralitzacié de la infraccio

e) h)Elgrau de participacié en la comissié o en la omissid.
En aquest sentit, la comprovacié de I'existeéncia de cadascu d'aquests criteris en I'expedient sancionador que es tramiti

comportara un increment del tipus minim de la sancié en un 10 %.

Article 10.- Desocupacié permanent per un termini de menys de dos anys.

En el suposit de detectar una desocupacié permanent inferior a dos anys, I'Ajuntament informara la propietat del temps
que li consta que I'habitatge es buit i del termini des del qual es dona aquesta circumstancia.

També |'assabentara de les mesures de foment per a la seva ocupacid, de I'obligacié d’ocupacié de I'habitatge, aixi com
del seguiment que es fara per comprovar I'ocupacié efectiva un cop transcorregut el termini de mes de 2 anys.

Altrament també se I'informara que en qualsevol moment pot acreditar davant I'Ajuntament I'ocupacié de I'habitatge.

Disposicions finals

Primera.- Entrada en vigor.
Aquest Reglament entrara en vigor un cop publicat integrament el seu text al Butlleti Oficial de la Provincia de Lleida i
hagi transcorregut el termini d establert a I'article 70.2 de la Llei 7/1985, de 2 d'abril, reguladora de les bases de régim

local.

Segona.- Adaptacio.
Com és preceptiu, la modificacié de normes de rang superior tindra els efectes pertinents sobre els preceptes d'aquesta

ordenanga, sense necessitat de reforma expressa.
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