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ORDENANGCA NUM. 19

ORDENANCA  MUNICIPAL REGULADORA DEL PROCEDIMENT SOBRE
VERIFICACIO D'HABITATGES BUITS

PREAMBUL
Justificacio.

L'actual crisi ha impactat de manera dramatica en la vida de milers de persones, que a
causa de dificultats economiques sobrevingudes no poden cobrir les seves necessitats
mes basiques. Aquesta situacié ha portat milers de families a la impossibilitat de fer
front a les quotes hipotecaries o del lloguer de la seva llar.

Per aquest motiu, 'Ajuntament d’Arbucies esta elaborant I'Estudi d’habitatge buit del
municipi. Aixi doncs, atesa 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 funcié social de [I'habitatge, desincentivar-ne la utilitzacio
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 vulneracio del
dret.

La voluntat municipal és incidir en la funcié social de I'habitatge en les situacions en
que no s'acompleix.

Des de I'Ajuntament d’Arbucies i ,arran de la intervencié dels diferents serveis
municipals s'han constatat una serie de circumstancies derivades o correlacionades
amb l'existéncia 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 llancament del seu habitatge principal.

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

4.- Us anomal o indegut que es dona en els habitatges buits.
5.- Problemes de convivencia derivats de les ocupacions en habitatges buits.

6.- Problemes sociocomunitaris en la gesti6 de les comunitats de propietaris amb
habitatges buits.

7.- Problemes de salubritat, seguretat i/o deficiéncies en els habitatges buits.
L’ordenanca 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.
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TITOL PRELIMINAR. DISPOSICIONS GENERALS
Article 1.- Objecte i finalitat.

La present ordenancga té per objecte regular la tramitacié comuna a tots els expedients
de verificacié d'us anomal de I'habitatge en cas d'habitatge buit.

En tot alld que no sigui objecte de la regulacié especifica d'aquesta ordenanca, el
procediment es regira per la Llei 39/2015, d'1 d’octubre, de procediment administratiu
comu de les Administracions Publiques, la Llei 26/2010, de 3 d'agost, de regim 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 hormativa vigent
de régim local.

La finalitat de 'ordenanga es detectar I'existéncia d'habitatge buit i aconseguir la seva
mobilitzacié al mercat per part de la propietat o titular d'un dret real d’atribucio del dret
d'us sobre l'immoble.

L’'ordenanca sera d’aplicacié automatica als grans tenedors, entenent com a tals les
entitats financeres, fons d’inversié o grans immobiliaries ,0 bé propietaris, persones
fisiques o juridiques, a partir dels vuit habitatges en propietat.

Article 2.- Concepte d'habitatge buit.

Es defineix com a habitatge buit I'habitatge que roman desocupat permanentment,
sense causa justificada, per un termini de mes de dos anys.

Article 3.- Causes justificades perqué un habitatge romangui desocupat
permanentment, per un termini de mes de dos anys.

Son causes justificades de desocupacié permanent, entre d'altres:
1) Eltrasllat per raons laborals.
2) El canvi de domicili per una situacio de dependéncia.
3) El fet que la propietat de I'habitatge sigui objecte d'un litigi judicial pendent de
resolucio.

Article 4.- Subjecte de I'obligacié.

El responsable de donar compliment a I'obligacié d’ocupacié de I'habitatge buit es la
propietat o el titular d'un dret real d’atribucié del dret d'us sobre I'immoble.

TITOL PRIMER. ACTUACIONS PREVIES
Article 5.- Programa d’inspeccié d'habitatges buits.

D'acord amb les necessitats de mobilitzacié d'habitatge que hi hagi al municipi, caldra
elaborar un programa d’inspeccié d'habitatges buits.

L’6rgan competent per a la seva aprovacié sera la Junta de Govern Local i es donara
compte al ple municipal.
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Els criteris que regiran el programa d’inspeccié d'habitatges, a part dels que s'han
exposat, seran:

1) Edificis que hagin estat objecte d'un expedient per patologies i/o deficiéncies que
donen lloc a problemes de seguretat.

2) Edificis que hagin estat objecte d'un expedient per problemes de salubritat.

3) Edificis amb problemes de convivéncia.

4) Edificis amb problemes d'ornat.

El programa d’inspeccio tindra vigéncia anual.
Article 6.- Deteccio.

La fase de deteccié es aquella en que I'Ajuntament té coneixement d'indicis que un
habitatge esta buit.

En la detecci6 de la desocupacié es tindran en compte especialment aquestes
circumstancies:

a) Les declaracions o els actes propis del titular o la titular de I'habitatge o de
l'immoble.

b) Les declaracions i les comprovacions del personal al servei de les administracions
publiques que te atribuides les funcions d’inspeccié en aquesta matéria i dels agents
de l'autoritat en general.

c) La negativa injustificada del titular o la titular de I'habitatge o de Iimmoble a facilitar
les comprovacions de l'administracié, 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 informacio, per part del
departament que sigui coneixedor, al Servei competent per tal que procedeixi a
verificar si es tracta d'un habitatge buit.

Article 7.- Sol-licitud d’informacié.

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

a) Les dades del padr6 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.
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Article 8.- Comprovacio per la policia local.

La policia municipal informara si I'habitatge esta ocupat o no i en remetra al Servei
competent.

Si l'informe de la policial constata que I'habitatge esta desocupat, es procedira a obrir
expedient administratiu per tal de verificar I'is andmal de I'habitatge i declarar aquesta
situacio.

Article 9.- Inspeccio.

Un cop finalitzada aquesta part, es realitzara una inspeccio6 per part del personal técnic
al que s’encomani tasques d’inspeccié en matéria d’habitatge, que tindra condici
d'agent de l'autoritat, de forma que els fets que es recullin en l'acta d’inspeccio
gaudiran de presumpcio de certesa a efectes probatoris.

La inspeccio es realitzara mitjancant preséncia del(s) técnic(s) municipal(s) in situ que
dura a terme una comprovacié ocular de I'habitatge i de l'entorn i aixecara acta
descriptiva dels fets.

A part de la descripci6 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 preséncia de la propietat per tal de realitzar
la inspeccio de l'interior de I'habitatge.

Altrament, en cas que sigui necessari verificar si I'habitatge esta ocupat o no, també es
fara un seguiment policial en dies i hores diferents i se n’aixecara l'acta corresponent.

L'acta 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.

Aguest informe ha de concloure si I'habitatge, d'acord amb la informacié constatada,
esta desocupat o no i donara lloc a l'obertura de I'expedient de verificacié d'habitatge
buit.

TITOL SEGON. EXPEDIENT DE DECLARACIO DE SITUACIO ANOMALA
D'HABITATGE BUIT

Article 10.- Incoacio i instruccio.

En cas que l'informe emes conclogui que I'habitatge esta desocupat per més de dos
anys o no es pugui determinar el termini de desocupacio, s'incoara expedient per
determinar si hi ha una desocupacié permanent per un termini de més de dos anys

sense causa justificada, i en cas afirmatiu, declarar aquesta circumstancia.

Els expedients s'obriran d'ofici, a instancia de part o mitjangant I'accié publica regulada
alallei.
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Un cop oberts els expedients, es tramitaran per ordre d’incoacid, excepte que
necessitats de mobilitzacié d'habitatges obliguin a prioritzar-ne alguns de determinats.

La resoluci6 que incoara I'expedient traslladara I'informe emés pels técnics municipals i
donara un termini d’audiéncia de 15 dies a linteressat per formular al - legacions,
aportar documentacioé i proposar les proves que consideri adients.

El procediment s’instruira amb la ratificacié de I'informe técnic municipal i la practica de
les proves que hagin estat proposades per l'interessat i admeses.

Article 11.- Resoluci6.

Transcorregut el termini indicat, si queda acreditat que es dona el supdsit de
desocupacié permanent per un periode de mes de dos anys sense causa justificada,
es declarara la situaci6 de desocupacié permanent, es procedira a liquidar la taxa
d’inspeccié d'acord amb el que estableix 'ordenanga fiscal corresponent (ordenanca
nam. 62)

Simultaniament s’assabentara al titular de les mesures de foment per a la seva
ocupacié, de l'obligacié d’ocupacio de I'habitatge i es requerira 'adopcié de mesures
efectives per a la mobilitzacié de I'habitatge, aixi com del seguiment que es fara per
comprovar l'ocupacié efectiva un cop transcorregut el termini concedit, amb
advertiment de la possibilitat d'imposici6 de multes coercitives, o la incoaci6
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 12.- Mesures coercitives.

Un cop realitzat el requeriment sense que linteressat procedeixi a acreditar a
I'expedient el seu compliment, es procedira a la imposicié6 de multes coercitives, o la
incoacio d’expedients sancionador.

El nombre maxim de multes coercitives és de tres. L'import de les multes s’establira de
conformitat amb el que es preveu a l'article 113 de la llei 18/2007.

L’import de la primera sera de 3.000€, el de la segona sera de 6.000€, i el de la
tercera sera de 12.000€.

TITOL TERCER. MESURES DE FOMENT DE L'OCUPACIO
Article 13.- Desocupacio 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 l'assabentara de les mesures de
foment per a la seva ocupacio, de I'obligacid 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.
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Altrament també se linformara que en qualsevol moment pot acreditar davant
I'Ajuntament 'ocupacié de I'habitatge.

DISPOSICIONS FINALS

Primera.- Entrada en vigor.

La present ordenanca entrara en vigor una vegada publicat al Butlleti Oficial de la
Provincia de Girona del seu text integre i hagi transcorregut el termini previst a 'article
70.2 de la Llei 7/85, de 2 d’abril, Reguladora de Bases de Regim Local.

Segona.- Adaptacia.

Com és preceptiu, la modificaci6 de normes de rang superior tindra els efectes
pertinents sobre els preceptes d'aguesta ordenanga, sense necessitat de reforma
expressa.

Aprovacié inicial: Ple del 04 de novembre 2020
Publicaci6 integra: BOP de Girona nim. 2 de 05 de gener de 2021

Modificacio provisional Ple del 30 d’octubre de 2024
Aprovacié definitiva publicaci6 BOP nim. 248 de 30 de desembre de 2024
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