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Per decret del regidor delegat d’Urbanisme i Cohesio Territorial numero 2024/3161 de data <
16 de desembre de 2024 s'ha aprovat el Programa d'Inspeccio per a la deteccié d'habitatges
buits a Castellbisbal per a I'any 2025, el text integre del qual s’annexa al present anunci. S
La qual cosa es fa public per al general coneixement. §
&
Datat a Castellbisbal el dia de la signatura del document. §
—
o
Document signat electronicament per: g
Regidor/a d'Urbanisme i Cohesié Territorial (Jordi Piera Cano) o
5
- <
“PROGRAMA D’INSPECCIO D’HABITATGES BUITS A CASTELLBISBAL 2025 §
o
1. INTRODUCCIO 2

I.- El dret a gaudir d’'un habitatge digne i adequat, és reconeix a l'article 47 de la Constitucié
Espanyola el qual recull també el manament als poders publics per tal que promoguin les
condicions necessaries i estableixin les normes pertinents per tal de fer efectiu aquest dret,
regulant la utilitzacié del sol d’acord amb l'interés general per tal d'impedir I'especulacio.

Durant les dues darreres décades l'accés a I'habitatge ha esdevingut un dels principals
problemes per a la ciutadania, de forma que, des de les diferents administracions han estat
regulades en el marc del seu ambit competencial, amb major o0 menor encert, mesures per
fer front a aquesta problematica.

A Catalunya, la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a I'habitatge estableix que les
administracions amb competéncies en matéria d’habitatges han d’actuar per evitar la
desocupacié permanent dels habitatges (art.42), especialment a arees de demanda
residencial forta i acreditada (art 12.5 i 12.6), on preveu l'establiment de programes
d’inspeccio d’edificis residencials per detectar I'existéncia d’habitatges desocupats i establir
censos de propietats susceptibles de ser afectades per les mesures establertes per I'article
42.

El municipi de Castellbisbal es troba en una area de demanda residencial forta i acreditada,
atés que ha estat declarat com a zona de mercat residencial tensionat (ZMRT) d'acord amb
la Resolucié TER/2940/2023, d'11 d'agost (DOGC num. 8984 de data 22/08/2023), de forma
que encara es justifica més la necessitat de promoure amb major intensitat mesures per
evitar la desocupacio permanent dels habitatges.
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Cal afegir que juntament amb aquesta Llei han estat aprovades la Llei 24/2015, de 29 de
juliol, de mesures urgents per afrontar 'emergéncia en I'ambit de I'habitatge i la pobresa
energetica, modificada pel Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per
millorar I'accés a I'habitatge, i la Llei 4/2016, del 23 de desembre, de mesures de proteccio
del dret a I'habitatge de les persones en risc d'exclusié residencial i recentment la Llei
11/2020, del 18 de setembre, de mesures urgents en matéria de contencié de rendes en els
contractes d'arrendament d'habitatge i de modificacié de la Llei 18/2007, de la Llei 24/2015 i
de la Llei 4/2016, relatives a la proteccié del dret a I'hnabitatge.

ll.- A Catalunya, la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge -en endavant
LDH- delimita el contingut del dret de la propietat i estableix els suposits en qué s'ha de
considerar incompleta la funcié social d’aquest dret.

Segons es desprén de l'article 5.2, lletra b de la LDH, hi ha incompliment de la funcié social
de la propietat d’un habitatge o edifici d’habitatges, entre d’altres suposits, quan:

“L'habitatge o I'edifici d’habitatges que estiguin desocupats de manera permanent i injustificada”.

| larticle 5.4 de la LDH afegeix: “El departament competent en matéria d'habitatge i les
administracions locals han d'actuar coordinadament en la delimitacié i la declaracié dels ambits o
les situacions aillades en queé es produeixi incompliment de la funcié social de la propietat d'un
habitatge, i en la determinaci6 i I'execuci6 de les mesures legalment establertes que calgui
adoptar”.

Als efectes del que disposa la LDH, s’entén per habitatge buit el definit a 'apartat d) de
l'article 3:

“I'habitatge que roman desocupat permanentment, sense causa justificada, per
un termini de més de dos anys. A aquest efecte, sdn causes justificades el trasllat
per raons laborals, el canvi de domicili per una situaci6 de dependéncia,
I'abandonament de I'habitatge en una zona rural en procés de pérdua de poblacié i el
fet que la propietat de I'nabitatge sigui objecte d'un litigi judicial pendent de resolucié”.

Un dels objectius principals en matéria d’habitatge és abordar la problematica dels
habitatges buits o desocupats de manera permanent i injustificada, per tal de garantir el
compliment de la funcié social de la propietat d’'un habitatge en els termes legals que
estableix la LDH.

lll.- A nivell local, el Pla Local d'Habitatge de Castellbisbal —en endavant PLH- aprovat per
I'ajuntament en data 25 de juliol de 2016, defineix els objectius generals que han de guiar
I'accié municipal en matéria d’habitatge.

Dins de les actuacions emmarcades en el pla d’accié del PLH, es troba el Programa 3 que
sota el titol “mobilitzacio del parc vacant privat per a la creacié de lloguer assequible i control
daltres situacions anomales en [I'is dels habitatges”, recull la voluntat municipal de
mobilitzar el parc vacant privat com a mecanisme per a la creacié d’habitatge de lloguer
assequible.
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Aixi mateix, aquest programa s’emmarca plenament en I'estratégia 2 del PLH: Millorar I'estat
i optimitzar I'is del parc residencial existent, per tal d’'incrementar els nivells d’ocupacio del
parc d’habitatges i augmentar el nombre d’habitatges destinats a politiques socials.

Per altra banda, I'actuacié 3.3. del Programa 3 del PLH incideix especificament en el control
i supressio de situacions de desocupacié permanent d’habitatges

Amb la voluntat de dinamitzar el parc d’habitatges buits, 'Ajuntament de Castellbisbal
disposa d’'un Conveni de col-laboracié amb I'’Agéncia de I'Habitatge de Catalunya per a la
“Xarxa de Mediacio per al Lloguer Social”, conveni que s’inscriu dins el marc de mesures de
concertacio i mediacié que preveu l'article 42 de la LDH anteriorment esmentat, per a evitar
la desocupacio permanent dels habitatges.

Aixi, la “Xarxa” és un sistema de mediacié en el mercat immobiliari que vol augmentar
I'oferta de lloguer a preus moderats i, al mateix temps, mobilitzar el parc d’habitatges
desocupats. Es nodreix d'habitatges nous o de segona ma que estan buits, i que els seus
propietaris posen al mercat mitjangant la gestio de les borses d'habitatge de lloguer.

D’acord amb els objectius i estratégies recollits en el PLH, Castellbisbal ha d’estimular I'is
dels habitatges com a habitatge habitual i limitar la preséncia d’habitatges buits a aquells
que es trobin en procés de rehabilitacié i comercialitzacio. Per fer-ho possible és necessari
conéixer en profunditat la situacié de I'’habitatge buit a la poblacid.

En aquest sentit, es considera que la funcié d’inspecci6é constitueix una eina fonamental a
nivell municipal per a salvaguardar linterés general i la funcié social de I'habitatge, i
I'elaboracié de programes anuals d’inspeccid -com el que ara es presenta- es manifesta
com

un instrument idoni amb vista a fer efectius els principis d’eficacia i d’eficiéncia en I'actuacio
de I'administracio publica.

IV.- L’article 12.6 de la LDH - introduit per la disposicié Final Tercera de la Llei 4/2016, del
23 de desembre, de mesures de proteccio del dret a I'habitatge de les persones en risc
d’exclusié residencial - estableix I'obligacié d’elaborar programes d’inspeccio dels
habitatges residencials als efectes de detectar I’existéncia d’habitatges desocupats
en tots els municipis definits com a arees de demanda residencial forta i acreditada, i
per a establir censos de propietats susceptibles d'ésser afectades per les mesures que
estableix l'article 42 de la LDH.

Per tant, s’elabora el present “Programa d’inspeccié d’habitatges buits” per determinar les
activitats inspectores que dura a terme I'Ajuntament de Castellbisbal per a la deteccio
d’habitatges o edificis d’habitatges buits com a instrument per adoptar les mesures de
foment de la desocupacié d’habitatges a la nostra poblacié amb I'objectiu de potenciar la
seva incorporacié al mercat immobiliari, preferentment de lloguer.

2. NORMATIVA DE REFERENCIA EN L’EXECUCIO DEL “PROGRAMA”

La normativa basica d’aplicacié a la inspeccio d’habitatges o edifici d’habitatges objecte del
present “Programa” és la seguent:

- Constitucié Espanyola, articles 14, 15, 16, 18, 27, 33, 45i 47.
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- Estatut d’Autonomia de Catalunya, articles 26 i 137.
- Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge.

- Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a 'Habitatge, en particular els articles 3d), 5, 12,
41, 421 108.

- Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a
I'habitatge.

- Decret Llei 1/2020, de 21 de gener, pel qual es modifica el Decret Llei 17/2019, de 23 de
desembre, anteriorment esmentat.

- Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al dret a I'habitatge.

—Llei 26/2010, del 3 d'agost, de régim juridic i de procediment de les administracions
publiques de Catalunya, articles 89 i 90 en relacid a I'exercici de les funcions publiques i
valor probatori.

—Resolucié TER/2940/2023, d'11 d'agost (DOGC num. 8984 de data 22/08/2023), per la
que es declara al municipi de Castellbisbal com a zona de mercat residencial tensionat
(ZMRT).

—Pla Local d'Habitatge de Castellbisbal aprovat per I'ajuntament en data 25 de juliol de
2016.

3. OBJECTE | FINALITAT

El present “Programa d’inspeccié d’habitatges buits” del municipi de Castellbisbal — en
endavant “Programa’- té per objecte establir els criteris que han de regir 'actuacié municipal
d’inspeccidé consistent en la deteccié i comprovacié d’utilitzacions andmales de 'habitatge,
en cas d’habitatge o edifici d’habitatge buit.

La finalitat del present “Programa” és detectar I'existéncia d’habitatges buits i aconseguir la
seva mobilitzacié en el mercat immobiliari, preferentment en el mercat de lloguer, per part
de la propietat o titular d’'un dret d'usdefruit sobre I'immoble, i aixi acabar amb aquesta
possible utilitzacié andmala del mateix segons estableix I'article 41.1 a) de la LDH.

4. AMBIT D’ACTUACIO | CRITERIS DE PRIORITZACIO DEL “PROGRAMA”

Durant el periode de vigéncia d’aquest “Programa”, I'activitat inspectora, relativa a la
deteccié d'utilitzacions i situacions anomales dels habitatges consistents en la seva
desocupacié permanent i injustificada, es desenvolupara en tot el terme municipal de
Castellbisbal.

Tanmateix, atesos els limitats recursos d’inspeccid que disposa [I'Ajuntament, la
programacio de l'activitat inspectora esmentada es portara a terme tenint en compte els
criteris de prioritzacio que es detallen seguidament:
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a) Prioritzacio d’intervencio en relacié a aquells habitatges que siguin titularitat de persones
fisiques i juridiques que acumulin major nombre d’habitatges desocupats al municipi.

Dins d’aquest grup d’habitatges s’incloura, en tot cas, aquells habitatges que son propietat
d’entitats financeres i fons d’inversid, que acumulen un important nombre d’habitatges
presumptament buits de la poblacio, per tenir una responsabilitat i trobar-se en una posicié
singular i diferent de la de propietaris menors, sens perjudici de poder també, en el seu cas,
estendre les inspeccions a aquests.

b) Prioritzacié d’intervencié en relacio a aquells habitatges on es donin les seglents
circumstancies:

- Registre municipal d’habitatges buits de Castellbisbal i Registre d’habitatges buits i
habitatges ocupats sense titol habilitant de '’Agéncia de I'Habitatge de Catalunya (RHBO).

- Habitatges que tinguin condicions minimes d’habitabilitat.

- Edificis amb problemes de convivencia degut a la manca d’ocupacié d’habitatges.

- Edificis amb problemes de convivéncia degut a l'ocupacié d’habitatges sense titol
habilitant.

- Habitatges procedents d’execucions hipotecaries.

- Edificis amb problemes de salubritat per la manca d’ocupacié d’habitatges.

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

D’aquesta manera es prioritza I'actuacié inspectora de I'Ajuntament de Castellbisbal en
relacié amb aquelles situacions que, per una banda, generen major lesié a I'interés public, ja
que s’actua alla on es concentra major volum d’habitatges desocupats; a la vegada es
prioritza la major efectivitat dels recursos publics destinats, ja que es prioritza igualment la
intervencio en relacio amb aquells habitatges que tenen més condicions objectives per a ser
utilitzats i també aquells que es requereix amb major urgéncia la seva mobilitzacio
(problemes de convivéncia, salubritat, etc.).

5. CONCEPTE D'HABITATGE BUIT

Es aquell habitatge que roman desocupat, permanentment, sense causa justificada, per un
termini de més de dos anys, de conformitat amb alldo que disposa l'article 3d) de la LDH.

S'assimila a aquesta utilitzaci6 andmala que suposa I'habitatge buit, la dels edificis
inacabats amb destinacié final a habitatge, amb més del vuitanta per cent de les obres de
construccié executades, després que hagin transcorregut més de dos anys des del finiment
del termini maxim per acabar-los, conforme es desprén de l'article 41.1a) de la LDH.

6. CAUSES JUSTIFICADES PERQUE UN HABITATGE ROMANGUI DESOCUPAT
PERMANENTMENT

Als efectes d’alld que estableix Il'article 3d) de la LDH, son causes justificades de
desocupacié permanent, entre d’altres, les seguents:

o el trasllat per raons laborals.
o el canvi de domicili per una situacié de dependéncia.
o I'abandonament de I'habitatge en una zona rural en procés de pérdua de poblacio.
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o el fet que la propietat de I'habitatge sigui objecte d'un litigi judicial pendent de
resolucio.

7. SUBJECTE DE L’OBLIGACIO

El responsable de donar compliment a l'obligacié d’ocupacié de I'habitatge buit és la
propietat o el titular d’un dret d’usdefruit sobre 'immoble.

Ni I'ocupacié d'aquests habitatges sense titol habilitant, ni la transmissio de la seva titularitat
a favor d'una persona juridica, no alteren la situacié d'incompliment de la funcié social de la
propietat conforme es despren de l'article 5.2b) de la LDH.

8. METODOLOGIA EN L’EXECUCIO DEL “PROGRAMA”

8.1 Mecanismes de deteccidé que es disposa per determinar els habitatges inclosos al
programa d’inspeccions

Els mecanismes per determinar els habitatges inclosos al pla d’inspeccions seran els
seguents:
a) Dades disponibles al Registre d’habitatges buits i habitatges sense titol aparent de la
Generalitat de Catalunya.

b) Dades disponibles a la base de dades del Impost sobre béns immobles municipal, als
efectes de determinar la titularitat del bé.

c) Dades provinents dels expedients d’incidéncies de convivencia i civisme.

d) Les declaracions i les comprovacions del personal al servei de les administracions
publiques que té atribuides les funcions d’inspeccié en aquesta materia i dels agents de
I'autoritat en general.

e) La negativa injustificada del titular de I'habitatge o del dret d’usdefruit a facilitar les
comprovacions de I’Administracio, si no hi ha cap causa versemblant que la fonamenti i
si, @ més, consten altres indicis de manca d’ocupacié.

f) Els anuncis publicitaris.

8.2.- Sol'licitud d’informacié

Un cop detectat indiciariament un habitatge buit, a efectes de comprovacio, d'una manera
justificada i aplicant criteris de ponderacio en I'eleccio del mitja probatori, es podra sol-licitar
informacio relativa a:

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

b) Els consums anormals d’aigua, electricitat o gas.
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També es comprovara la titularitat de la propietat de I'habitatge o la titularitat del dret
d’'usdefruit i les dades relatives a la identificacié i la descripcid de I'habitatge mitjancant
consulta a la Seu del Cadastre, o sol-licitud de nota simple al Registre de la Propietat.

Donada la impossibilitat material per part de comprovar tots els possibles casos d’habitatges
desocupats permanentment sense causa justificada, s’exerceix la legitima discrecionalitat
en la programacio de I'activitat inspectora prioritzant, d’acord amb els seglents criteris:

e Tenint en compte els recursos disponibles en el marc del servei d’interés general de
I'habitatge.

e Tenint en compte quins son els propietaris que concentren el major nombre
d’habitatges desocupats.

e Tenint en compte que els propietaris siguin persones juridiques que operin en el mercat
immobiliari amb afany de lucre, i que entre aquests, les entitats financeres es troben en
una situacié singular, degut a la transferéncia de fons publics rebuts en els darrers anys.

Un cop detectat un habitatge buit, es traslladara aquesta informacioé, per part del
departament que sigui coneixedor, al Servei competent per tal que procedeixi a verificar si
es tracta, realment, d’'un habitatge desocupat.

b)3. Informe d’inspeccio

A la vista de les actuacions realitzades en els apartats anteriors, es realitzara una inspeccio
per part de l'inspector, que tindra condicié d’agent de l'autoritat, de forma que els fets que
es recullin en I'acta d’inspeccié gaudiran de presumpcié de certesa a efectes probatoris.

La inspeccid es realitzara mitjangant preséncia d’'un inspector que dura a terme una
comprovacio ocular de I'habitatge i del seu entorn, aixecant Acta descriptiva dels fets. Apart
de la descripcio dels fets i circumstancies observades, hi constara les manifestacions dels
veins de 'immoble o immobles propers, aixi com qualsevol altra dada que estimi rellevant
(s’acompanya com a Acta inspeccié 1 al present “Programa”, el model utilitzat d” Acta
d’inspeccié d’habitatge buit’ descriptiva dels fets).

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

Aquest informe ha de concloure si I'habitatge, d’acord amb la informaci6é constatada, esta
desocupat o0 no, i tindra valor probatori als efectes d’iniciar, en el seu cas, expedient per
habitatge en situacié andmala en els termes previstos a l'article 41 de la Llei 18/2007, del 28
de desembre, del dret a I'habitatge

8.4 Efectes de I'execucio del Pla

D’acord amb el previst a I'article 42 de la Llei 18/2007 un cop es detecti per la inspeccio
realitzada que I'habitatge compleix amb les condicions previstes a l'article 3d) de la Llei
18/2007 s’instruira el corresponent expedient de declaracié d’habitatge en situacié anomala.
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En aquest sentit, s’oferira als titulars dels habitatges buits o permanentment desocupats la
seva cessi6 a la Borsa de Lloguer Social de I'ajuntament perqué els gestioni en régim de
lloguer. En el suposit de no rebre resposta a aquest oferiment, es podra declarar
l'incompliment de la funcié social de la propietat, aixi com I'adopcié de les mesures legals
més adients per remeiar la situacié de desocupacié generada.

La declaracié de lincompliment s'ha de fer mitjangant un expedient contradictori, d'acord
amb establert per la normativa de procediment administratiu, en el qual s'han de detallar les
vies de foment especifiques que s'hagin posat a disposicié de la propietat per facilitar-los el
lloguer de I'habitatge.

Acta inspeccié 1

ACTA D’INSPECCIO D’HABITATGE BUIT

Data inspeccio:
Hora inspeccio:

APROVAT

Adreca:

Propietari/a de I'habitatge:

Referéncia cadastral: Superficie m2:
Disposa de cédula d’habitabilitat? | e Si e No
Consten persones . S Nombre de persones
empadronades? empadronades:

Data de baixa de la darrera

¢ No
persona empadronada:
Al

L’habitatge esta en e Perfecte | e Bo e Correcte | o Deficient | e Molt deficie@t
estat: b
Deficiéncies observades E
(descripcid): §
L’habitatge esta: e Buit e Ocupat Desconegut

Elements fisics externs de I'habitatge:

Hi ha accés a I'habitatge o esta en
un edifici? (descripcid):
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(et o Tem
d'Urbanisme i Cohesié Territorial

inatura :18/12/2024 14:45:24
HASH:AB061B57091F81B5B14AB826B4322062E0C79314

Jordi Piera Cano
Regidor/a
Data si

AJUNTAMENT DE CASTELLBISBAL

APROVAT

L’accés és: e Lliure o Limitat e Tapiat o porta antiocupes

Estat d’abandonament de I'edifici
(descripcio):

Els accessos estan tapiats? e Si e No

Existeix alguna petici6 de llicéncia
d’obres en relacié a la finca?

Altres indicadors de la inspeccio:

Signes externs de desocupacio:

Manca de dades a la bustia

Manca de connexio a les xarxes de subministrament:

Aigua

Gas

Electricitat
Altres

Testimoni de veins que afirmen que I'habitatge esta desocupat:

Per un termini inferior a 6 mesos

Per un termini superior a 6 mesos i inferior a 1 any

Per un termini superior a 1 any

S’ignora el termini

Altres signes externs de desocupacio:

Observacions:

Document generat electronicament per I'Ajuntament de Castellbisbal | Pagina : 9/10.

Codi de verificacié :AYMQ3-2G760-PUL40O
Verificacio :www.castellbisbal.cat/verificaciosignatura

[EIZERE AJUNTAMENT DE CASTELLBISBAL - Edicte TD08-012
=

Avinguda de Pau Casals, 9, 08755 Castellbisbal, Barcelona
937 72 02 25 - www.castellbisbal.cat Pag. 9

Diputacio
Barcelona

O

https://bop.diba.cat

Pag. 9-10

CVE 202410195836

Data 30-12-2024

Bo PB Butlleti Oficial de la Provincia de Barcelona



sionaa @) | eoeapdogysdny | 01-0TBed | 9£8S6TOTYE0Z IAD | ¥ZOZ-TT-OE BIEQ | ©UO[SOMEE 3P BIOUIAOI Bl 3P [B0O HOIANG mnom

‘01/01 : euibed | [egsiq|ieiseD op jusweunlfy,| jad JusWweoluQios|e yeleush uswnoog
BINJRUBISOIOBIIIOA/JBD" [BQSIQ|SISED MMM: OIOBDLISA
1VAOHdY Op1Nd-09.92-EONAY: QIOBILLBA 8D IPOD

¢10-80Q.L ®WIP3T - TvasIg113LSYO 3A INJFNWVLINNCY

Pag. 10

(]
c
o
(0]
[&]
—
©
m
©
Q0
R
2
©
-
7]
©
(@)
Yo}
e}
N~
[ce}
o
o
K%}
©
(2]
©
(@)
S
©
o
(0]
©
]
©
S
()]
=]
>
<

t
©
©

©

Rel

K]

=

)

2
[2]
©
©

Te}

3%

o

o

N

N~

N~

Iap)

o

AJUNTAMENT DE CASTELLBISBAL
Nom i signatura del funcionari actuant



http://www.tcpdf.org

		2024-12-27T12:27:07+0000




