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ANUNCI 
Protocol d’intervenció municipal en la desocupació permanent d’habitatges 

 
El Ple de l’Ajuntament, celebrat el 31 de maig de 2018, va aprovar inicialment el Protocol 
d’intervenció municipal en la desocupació permanent d’habitatges. 
 
El 15 de juny de 2018, es va publicar l’anunci d’informació pública en el Butlletí Oficial de 
la Província de Barcelona, pel termini de trenta dies hàbils: Durant l’expressat termini no 
es va formular cap reclamació en contra, quedant aprovada definitivament. 
 
Es publica íntegrament el text de l’esmentat Protocol: 
 

1. INTRODUCCIÓ 
 
La desocupació dels pisos constitueix una situació anòmala per raons objectives que 

les administracions públiques estan obligades a remeiar amb independència de qui 

sigui el propietari del pis desocupat, perquè suposa un incompliment de la funció social 

de la propietat. Així ho estableix l’article 41.1, a), en relació amb el 5.2 de la Llei 

18/2007, de 28 de desembre del Dret a l’Habitatge. 

Un dels efectes de la crisi econòmica que es va iniciar fa ja una dècada ha estat la 

multiplicació exponencial del número de processos d’execució hipotecària i del número 

de processos de desnonament per impagament del lloguer. Així, segons les fonts 

estadístiques elaborades pel Consell General del Poder Judicial, a Catalunya, en el 

darrer any (2016) s’han produït 9.685 llançaments a causa de l’impagament del lloguer 

i 5.337, a causa de les execucions hipotecàries, liderant el número de llançaments per 

manca de pagament de les rendes de lloguer i situant-se en la tercera posició (darrera 

d’Andalusia i de la Comunitat Valenciana), en llançaments a causa d’execucions 

hipotecàries. En els anys anteriors, els número de llançaments va ser encara superior, 

per les dues causes. 

Un altre efecte de la crisi econòmica ha estat la caiguda del sector immobiliari, que ha 

comportat una conducta generalitzada de retenció dels propietaris que tenen capacitat 

econòmica, perquè no volen disposar del seus habitatges en un moment en el que el 

valor de la seva venda és inferior al del moment de la seva adquisició i, en 

conseqüència, eviten o dificulten la seva comercialització en espera de millors 

conjuntures de mercat. 

Per tant, un dels efectes de la crisi econòmica ha estat la massiva i continuada 

desocupació d’habitatges que després no es regenera, provocant que la major part 

dels pisos desocupats romanguin buits durant els 2 anys següents al llançament dels 

últims ocupants. 
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L’objecte d’aquest protocol és analitzar la situació jurídica, i les possibles estratègies 

d’actuació emparades en dret, per posar remei a una situació anòmala que si no es 

remeia voluntàriament, constitueix una infracció tipificada en l’article 123, h) de la Llei 

18/2007, de 28 d desembre del Dret a l’Habitatge i que a més pot derivar molt fàcilment 

en altres situacions complexes i connexes que comprometen l’actuació administrativa, 

com és el cas de les ocupacions irregulars o la manca de conservació dels habitatges o 

dels edificis desocupats. 

Per fer-ho s’examinen en primer lloc quins són els requisits legals que és necessari 

que concorrin per a que un habitatge desocupat es pugui considerar que està en 

situació anòmala. 

A continuació s’analitza quin és el sistema que es proposa per l’acreditació de la 

desocupació i quin és el procediment administratiu a seguir una vegada constatada, 

per examinar, finalment, quin és el procediment per a la imposició de multes 

coercitives o sancions. 

 

2. LA SITUACIÓ DE DESOCUPACIÓ PERMANENT 
 

2.1. Requisits legals 
 
L’article 3, d) la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a l’Habitatge (en endavant 

LDH) defineix exactament què s’entén per desocupació permanent d’un habitatge. 

 
“Art.3. (...) d) Habitatge buit: l’habitatge que roman desocupat permanentment, 

sense causa justificada, per un termini de més de dos anys. A aquest efecte, 

són causes justificades el trasllat per raons laborals, el canvi de domicili per 

una situació de dependència, l’abandonament de l’habitatge en una zona rural 

en procés de pèrdua de població i el fet que la propietat de l’habitatge sigui 

objecte d’un litigi judicial pendent de resolució.”. 

 
Aquesta definició fixa quins són els paràmetres per a determinar una situació de 

desocupació permanent dels habitatges i els requisits per considerar-la com una 

situació anòmala sancionable per l’administració. 

 
2.1.1. Temporalitat 

L’element definidor d’un habitatge buit o permanentment desocupat és el temporal, de 

manera que només es pot considerar així l’habitatge quan porta, com a mínim, 2 anys 

sense estar habitat per causes que no estan justificades. Són causes justificades 

segons la llei el trasllat forçós del propietari per raons laborals o de dependència, pel 

fet de trobar-se l’habitatge en una zona rural en regressió, o per estar pendent d’un litigi 

en el que s’estigui discutint la propietat de l’habitatge en qüestió. 

 
 

2.1.2. Oferiment de mesures de foment i refús per part del propietari 

Malgrat complir amb el supòsit temporal dels 2 anys de desocupació, la possibilitat de 

sancionar als titulars dels habitatges en aquesta situació requereix alguna cosa més 

que el mer transcurs del temps i és que l’administració hagi intentat evitar aquesta 
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desocupació de forma expressa. 

Hi ha d’haver una actuació prèvia de l’administració per fomentar l’ocupació i el refús 

per part del propietari. 

La LDH tipifica com a infracció molt greu la desocupació dels habitatges en l’article 

123.1 h), amb el següent tenor literal: 
 

 “Art. 123. Infraccions molt greus 
1. Són infraccions molt greus en matèria de qualitat del parc immobiliari: 

h) Mantenir la desocupació d’un habitatge, després que l’Administració 

hagi adoptat les mesures establertes pels apartats de l’1 al 5 de l’article 

42.” 

 

La Llei de l’habitatge no tipifica com a infracció la desocupació sense més, sinó que, el 

que considera punible és la voluntat inequívoca del propietari de tenir l’habitatge 

desocupat durant el temps que legalment es considera en aquesta situació (mínim 2 

anys). 

Per això, estableix com a criteri demostratiu d’aquesta inequívoca voluntat, el refús 

exprés o tàcit per part del propietari de les mesures prèviament ofertes per 

l’administració per evitar la desocupació. 

La conseqüència d’això és que per poder incoar un procediment sancionador per part de 

l’administració és imprescindible que aquesta hagi prèviament ofert al propietari de 

l’habitatge desocupat les mesures necessàries per evitar aquesta situació. 

Les mesures de foment de l’ocupació dels habitatges estan expressament taxades en la 

LDH, concretament en l’article 42 i són les següents: 

a. Cas que l’habitatge estigui en un estat de conservació deficient: 

 L’establiment d’ajuts o subvencions per condicionar els habitatges a 

les condicions d’habitabilitat normativament exigides. 

 L’oferiment al propietari de l’execució de les obres de condicionament 

per part de l’administració, però a càrrec del propietari. 

 L’oferiment de la mediació per a la subscripció de contractes de 

masoveria urbana, és a dir, aquells en els que el propietari cedeix 

l’habitatge en mal estat a una altra persona a canvi de que aquesta 

última realitzi les obres de rehabilitació necessàries. 

b. Cas que la habitatge estigui en adequat estat de conservació: 

 La oferta de cessió a l’administració de l’habitatge per al seu lloguer. 

 Dins de les competències de l’administració, mesures d’incentivació a 

l’ocupació de caràcter fiscal (exempcions, deduccions, etc..) 

Les mesures de foment per a evitar la desocupació que s’hauran d’oferir seran les 

adequades en funció de la situació de fet de l’habitatge en qüestió i de la condició 

personal del propietari, no essent necessari l'oferiment de totes i cadascuna de les 

previstes en l’article 42 de la LDH. 

Quant a l’oferiment de subvencions, no és necessari que es faci expressament al 
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propietari de forma singular i individualitzada, sinó que serà suficient amb indicar-li 

l’existència d’un programa obert i vigent que li possibiliti la seva sol·licitud, adreçant-lo al 

protocol que s’hagi establert amb caràcter general per a la seva tramitació. 

 

En resum: 

 

 
 
 

 

2.2. Mecanismes de detecció per acreditar la desocupació 
 

La determinació de si un habitatge està o no desocupat constitueix una situació fàctica 

que s’ha acreditar amb diversos elements de prova que, tot i tenir caràcter indiciari, 

constitueixen una presumpció suficient com per iniciar les actuacions administratives 

encaminades a evitar la situació de desocupació. 

 
2.2.1. La inspecció de l’habitatge 

 
Què és? 

La inspecció és un mecanisme probatori per determinar quin és el moment a partir del 

qual establir l’inici del còmput dels 2 anys que constitueix l’element temporal que 

serveix per a la tipificació de la infracció per desocupació. 

L’actuació inspectora permet arribar a la conclusió de la desocupació d’un habitatge, 

mitjançant la constatació d’aquesta situació per part d’un tècnic habilitat per efectuar 

una inspecció de l’habitatge en nom de l’administració. 

El que adveri aquest inspector tindrà presumpció de veracitat a efectes probatoris per 

la seva condició d’autoritat, en mèrits del que disposa l’article 77.5 de la Llei 39/2015, 

d’1 d’octubre, del Procediment Administratiu Comú de les Administracions Públiques, 

en relació amb l’article 108 de la Llei del dret a l’Habitatge que, concretament, disposa 

el següent: 

 
“Art. 77. Medios y período de prueba. 

5. Los documentos formalizados por los funcionarios a los que se reconoce la 

condición de autoridad y en los que, observándose los requisitos legales 

correspondientes se recojan los hechos constatados por aquéllos harán prueba 

de éstos salvo que se acredite lo contrario. 

 

Per poder incoar un expedient sancionador contra un gran tenidor per la desocupació

permanent dels habitatges dels que sigui propietari és necessària la concurrència de 3 requisits 

bàsics: 

El transcurs de 2 anys de desocupació continuada. 

L’oferiment  per  part  de  l’administració  de  mesures  de  foment  per  evitar  la

desocupació durant aquest termini. 

El refús d’aquestes mesures, exprés o tàcit. 
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Cal un programa d’inspecció? 

L’apartat 6 de l’article 12 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a l’Habitatge 

(introduït per la disposició Final Tercera de la Llei 4/2016, del 23 de desembre, de 

mesures de protecció del dret a l’habitatge de les persones en risc d’exclusió 

residencial), estableix l’obligació d’elaborar programes d’inspecció dels habitatges 

residencials als efectes de detectar l’existència d’habitatges desocupats en tots els 

municipis definits com a àrees de demanda residencial forta i acreditada. Aquestes 

municipis són els 234 relacionats en l’Annex de l’esmentada Llei 4/2016. Per tant per 

tots ells els Programa d’inspecció és obligatori. 

Per la resta de municipis, la LDH no exigeix l’elaboració d’un Programa d’inspecció 

amb caràcter obligatori, però el seu article 42.1 obliga a la Generalitat de Catalunya a 

aprovar els Programes d’inspecció d’habitatges buits que sigui necessari per evitar les 

situacions de desocupació. Concretament, el precepte disposa el següent: 

 
“Art. 42. 1. La Generalitat, en coordinació amb les administracions locals, ha 

d'impulsar polítiques de foment per a potenciar la incorporació al mercat, 

preferentment de lloguer, dels habitatges buits o permanentment desocupats. 

Amb aquesta finalitat, ha de vetllar per a evitar situacions de desocupació 

permanent d'habitatges i ha d'aprovar els programes d'inspecció corresponents.” 

 

L’article transcrit obliga a elaborar aquest Programa a la Generalitat de Catalunya, 

però estableix que ho ha de fer amb la col·laboració de les administracions locals, el 

que implica directament als Ajuntaments en l’elaboració dels Programes d’Inspecció 

dels habitatges buits. 

Actualment, no es té coneixement que la Generalitat de Catalunya hagi aprovat un 

Programa d’Inspecció d’habitatges d’abast general per a tot el territori i no sembla que ho 

arribi a fer a curt termini amb el grau de detall que requereix un Programa d’aquest tipus, 

perquè la inspecció està íntimament lligada a un criteri de proximitat que requereix un 

detall que difícilment es pot assolir amb un Programa d’àmbit autonòmic. 

Aquest fet justifica que hagin de ser els Ajuntaments els que estableixin els criteris 

específics de l’actuació inspectora en el seu àmbit d’actuació, però legalment no 

existeix una obligació especifica dirigida als ens locals per elaborar-lo, fora dels municipis 

definits com a àrees de demanda residencial forta i acreditada. 

En qualsevol cas, les actuacions administratives en matèria d’habitatges buits s’hauran 

d’iniciar sempre amb la detecció de les situacions de desocupació. 

 
Qui està habilitat per fer la inspecció? 
 

Tot i que la Llei 39/2015 estableix que els fets han de ser constatats per personal que 

tingui la consideració de funcionari públic, és perfectament possible que la inspecció la 

puguin fer tècnics que no tinguin aquesta condició, atès que lleis posteriors del mateix 

rang admeten aquesta possibilitat. 

En efecte, la Llei 26/2010, del 3 d’agost, del Règim Jurídic i del Procediment 

Administratiu de Catalunya, admet que les inspeccions les puguin efectuar entitats 

col·laboradores habilitades amb aptituds tècniques adients i aquestes entitats poden 
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ser tant públiques, com privades. 

L’únic requisit que cal és el de l’habilitació, mitjançant una resolució administrativa 

dictada a tal efecte per l’òrgan administratiu competent que declari la capacitat de 

l’entitat i del seu personal tècnic per realitzar les funcions d’inspecció (model annex 

1). Així ho estableixen els articles 91.1 i 92.2 de l’esmentada Llei 26/2010 de 

Procediment catalana amb el següent tenor literal: 

 

“Art. 91. 1. Les administracions públiques de Catalunya poden encomanar 
l'exercici de funcions d'inspecció i control a entitats col·laboradores 
degudament habilitades en els termes establerts per aquesta llei i per la 
normativa sectorial. 

 
2. Les entitats col·laboradores són entitats tècniques especialitzades, públiques o 
privades, amb personalitat jurídica pròpia, que han de disposar dels mitjans 
materials i personals, i també complir els requisits de solvència tècnica i financera 
establerts per reglament. 

 
Art. 92. 2. S'entén per habilitació la resolució administrativa dictada per l'òrgan 

competent per la qual es declara l'aptitud i la capacitat d'una entitat 

col·laboradora, i del seu personal tècnic, per a exercir les funcions d'inspecció i 

control en un àmbit material que la legislació aplicable reserva a l'Administració 

pública. L'habilitació atorga la condició d'entitat col·laboradora.” 

 
A més, en matèria d’Habitatge, l’article 108 de LDH empara que qualsevol tècnic al 

servei de l’administració, ja sigui intern o extern, laboral o funcionari, pugui exercir les 

tasques d’inspecció. Aquest tècnic tindrà la condició d’autoritat i els fets que constati 

gaudiran de presumpció de veracitat a efectes probatoris. En aquest cas, només serà 

necessari una encomana de la tasca concreta d’inspeccionar. Així ho estableix el citat 

article amb el següent tenor literal: 

 
“Art. 108. El personal tècnic al servei de les administracions públiques 

competents al qual s'encomani expressament l'exercici de les tasques 

d'inspecció en matèria d'habitatge té la condició d'agent de l'autoritat. Els fets 

que constaten els agents, formalitzats en actes d'inspecció, gaudeixen de la 

presumpció de certesa a efectes probatoris. A aquests efectes, dins les 

exigències que estableix l'ordenament jurídic, aquests agents poden realitzar 

totes les actuacions imprescindibles per a comprovar el compliment d'aquesta 

llei.” 

 

Per tant, per a la Inspecció dels habitatges buits no serà necessari que el tècnic tingui la 

condició de funcionari públic. La constatació de la situació de desocupació la podrà fer 

qualsevol tècnic designat a tal fi per l’òrgan administratiu competent de 

l’administració. 

 
Com es fa la inspecció? 

Amb una visita a l’habitatge que, per assegurar l’objectivitat en la constatació de la 

situació de desocupació, es recomana que es faci dues vegades, en dies i en hores 

diferents. 
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La inspecció ocular permetrà comprovar la situació de desocupació i altres dades que 

poden refermar-la com la constatació d’acumulació de correspondència o la obtenció 

d’informació per part dels veïns de la situació real d’ocupació de l’habitatge en qüestió. 

Si l’habitatge està obert, no hi ha indicis de que estigui habitat i es confirma que no hi ha 

ningú es pot accedir per verificar la situació de desocupació. En tal cas l’entrada no te 

consideració d’entrada en domicili perquè en estar buit no es pot considerar domicili de 

ningú. Si la porta està oberta però hi ha indicis de que l’habitatge està ocupat no s’ha 

d’accedir a l’interior perquè, en aquest cas, si que podria ser el domicili d’alguna 

persona i la seva entrada suposaria la vulneració al dret fonamental a la seva 

inviolabilitat. 

 
L’informe d’ inspecció: contingut i recomanacions. 

És important destacar que en els Informes d’inspecció (model annex 2) només 

hauran de constatar aquelles circumstàncies fàctiques que l’inspector hagi pogut 

constatar per si mateix (estat d’ocupació de la habitatge o de l’edifici, estat de 

conservació, etc...). No hauran de fer-se constar dades que el tècnic no hagi pogut 

contrastar per si mateix, com informacions donades pels veïns sobre l’estat d’ocupació 

dels habitatges o sobre la condició que tenen els ocupants (si ho són en virtut de 

contractes o no els tenen) perquè aquesta informació no és segura i si s’incorpora a 

l’Informe d’inspecció aquesta informació no contrastada tindria força probatòria plena, 

atesa la presumpció de veracitat que atorga el contingut de l’informe d’inspecció pel fet 

d’haver estat elaborat per algú amb condició d’autoritat. Així, circumstàncies fàctiques 

sense cap fiabilitat, com és la situació ocupacional d’un habitatge manifestada per un 

veí, adquirien solidesa probatòria pel fet d’incorporar-se com si es tractés d’una dada 

verificada per l’autoritat, amb els efectes distorsionadors que això pot tenir en la 

resolució de l’expedient, en els casos ens el que la dada no sigui correcta. 

 

2.2.2. La consulta del padró d’habitants. 
 
Què és? 

La consulta del padró d’habitants pot constituir un indici de la desocupació de 

l’habitatge en el cas que no hi consti ningú empadronat o en els casos que es verifiqui 

que qui hi figura té ubicada la residència en un altre immoble. 

 
Com es fa? 

Buscant al padró quins habitatges no tenen cap persona empadronada en els últims 2 

anys. 

Al respecte cal matisar que, segons l’Autoritat Catalana de Protecció de Dades (en 

endavant ACPD), les persones jurídiques no estan protegides per la Llei de protecció 

de dades als efectes de la informació que consta en el padró d’habitants i tot i que les 

persones físiques sí que ho estan, només resten protegides al efectes de que la 

informació no pot utilitzar per detectar situacions d’habitatges buits, sinó, només per 

verificar la seva existència quan prèviament s’ha constat per altres mitjans que 

l’habitatge en qüestió pot estar buit. 

Així ho establert l’ACPD, en el seu Dictamen 2/2014, de 3 de febrer, amb el següent 
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tenor literal: 

 
“Els problemes a la utilització del Padró amb la finalitat de detectar les situacions 

anòmales, poden derivar de la redacció de l’article 41.5 LDH, que estableix 

que la utilització del padró per a “comprovar” la situació anòmala només pot 

fer-se un cop s’hagi detectat aquesta situació. 

 

(...) D’acord amb l’article 41 LDH, l’Ajuntament pot consultar el padró municipal 

d’habitants, als efectes de detectar si en un habitatge d’una entitat financera no hi 

ha persones empadronades. Més enllà d’aquesta comprovació, i als efectes del 

principi de qualitat (article 4 de l’LOPD), en aquells casos en què hi hagi 

persones inscrites, no semblaria justificat tractar les dades de les persones 

empadronades amb aquesta finalitat inicial de detecció.” 

 

2.2.3. La consulta del consum de subministraments bàsics. 
 
Què és? 

És la sol·licitud de dades a les companyies subministradores dels serveis bàsics d’un 

habitatge (aigua, gas, electricitat), per tal de verificar si en un habitatge hi ha o no 

consum real d’aquest subministraments, atès que la seva manca de consum 

constitueix un indici de desocupació. 

 

Com es fa? 

L’acreditació d’aquesta situació es pot fer emetent ofici a les companyies 

subministradores per tal que facilitin les dades relatives als consums efectuats en un 

període concret (model annex 3), perquè aquestes estan obligades a facilitar les 

dades requerides per l’administració als efectes de la detecció de situacions anòmales 

dels habitatges, en virtut del mandat que els imposa l’apartat 6 de l’article 41 de la 

LDH, en relació amb el que disposa l’aparat 5 del mateix precepte. Concretament, 

aquest precepte estableix el següent: 

 
“Art. 41. 1. Son utilitzacions anòmales d’un habitatge o d’un edifici d’habitatges: 

a) la desocupació permanent que defineix l’article 3.d. 

5. Un cop detectada la utilització o situació anòmala, a efectes de comprovació, 

d’una manera justificada i aplicant criteris de ponderació en l’elecció del mitjà 

probatori, l’administració competent pot sol·licitar informació relativa a: 

b) Els consums anormals d’aigua, gas i electricitat. 

6. Amb la finalitat a que fa referència l’apartat 5, els responsables dels registres 

públics i les companyies subministradores han de facilitar les  dades requerides.” 

 

De fet, si la companyia subministradora requerida es negués a facilitar les dades, 

aquesta negativa pot ser sancionada perquè està tipificada com una infracció greu en 

l’article 124.1. f) de la LDH que textualment disposa el següent: 

 
“Art. 124. 1. Són infraccions greus en matèria de qualitat del parc immobiliari: 
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...f) Negar-se a subministrar dades a l’Administració o obstruir o no facilitar les 

funcions d’informació, control o inspecció, en l’exercici de les competències 

establertes per aquesta Llei.” 

 

Habitualment el consum que s’analitza és el de l’aigua, per la relació que en molts 

casos té l’ajuntament amb la companyia subministradora, però no hi ha obstacle per a 

sol·licitar dades de qualsevol altre subministrament. 

Cal detenir-se en quin és el grau de protecció que tenen les dades que es sol·liciten a 

les companyies subministradores a l’empara del previst a l’article 41 de la LDH. La 

qüestió ha estat objecte de tractament per l’ACPD que s’ha pronunciat expressament 

sobre la qüestió en dos dictàmens; el número 2/2014 de 3 de febrer, abans esmentat i el 

14/2016, de 30 de març. 

En concret, l’ACPD considera que les dades subministrades a l’empara de l’article 41 de 

la LDH no habilita, a manca del consentiment dels afectats, la comunicació de 

l’empresa subministradora a l’Ajuntament de les dades dels propietaris d’habitatges 

(siguin persones físiques o jurídiques) i dels consums, amb la finalitat que l’Ajuntament 

detecti situacions anòmales a través d’aquesta informació, sinó que només admet que 

quan l’administració prèviament hagi detectat les situacions anòmales aquestes 

empreses facilitin la comunicació de dades de consum als únics efectes de constatar la 

situació de desocupació. 

La ACPD en els seus dictàmens exigeix que l’administració, també amb caràcter previ a 

la sol·licitud d’informació a les companyies subministradores, està obligada a determinar 

un llindar a partir del qual un consum es considera anormalment baix, de manera que 

el flux informatiu s’ha de limitar, no a tots els consums reals, sinó només d’aquells que 

es puguin considerar anormalment baixos perquè es troben per sota del llindar establert. 

Així ho estableix el recent Dictamen 14/2016 de l’ACPD, amb el següent tenor literal: 

 
“En qualsevol cas, tal i com es desprèn de l’article 41.5.b) LDH, és amb 

posterioritat a que l’Administració competent hagi detectat la situació anòmala, 

que aquesta podria sol·licitar informació relativa als consums anormals d’aigua, en 

aquest cas, amb la finalitat, precisament, de constatar la situació anòmala que 

ja s’hauria detectat. Aquest és el procediment que estableix l’LDH 

(l’Administració competent detecta per mitjans diversos la situació anòmala i, 

posteriorment, per confirmar aquesta situació, es sol·liciten dades del consum 

anormal d’aigua). L’ordre del procediment establert en l’LDH no es pot invertir, ja 

que la normativa no estableix que es sol·licitin dades de consums anormals 

d’aigua per tal de detectar situacions anòmales, sinó que és a partir de la 

detecció prèvia d’aquestes situacions anòmales, que les dades de consum 

d’aigua es poden tractar per confirmar aquella situació. Serà doncs amb 

posterioritat al moment que s’hagi detectat (per mitjans diversos) la situació 

anòmala, que l’Ajuntament podrà tractar les dades pertinents per comprovar i 

constatar que realment existeix la dita situació anòmala. En cas que, en els 

termes exposats, l’Ajuntament sigui el titular del fitxer, un cop hagi detectat la 

situació anòmala, estarà legitimat per utilitzar les dades de consum d’aigua 

amb la finalitat de la comprovació de la situació anòmala. En el cas que el 

responsable del fitxer sigui l’empresa, serà un cop detectada la situació 

anòmala, i no abans, que estaria legitimada la comunicació de les dades, als 
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efectes del règim de comunicació de l’article 11 LOPD, segons el qual “només 

poden ser comunicades a un tercer per al compliment de finalitats directament 

relacionades amb les funcions legítimes del cedent i del cessionari amb el 

consentiment previ de l’interessat”. 

Amb tot això cal concloure que l’article 41 de l’LDH no habilitaria, a manca del 

consentiment dels afectats, la comunicació de l’empresa a l’Ajuntament de les 

dades dels propietaris d’habitatges i dels consums d’aigua, amb la finalitat que 

l’Ajuntament detecti situacions anòmales a través d’aquesta informació, ja que el 

procediment de l’article 41 és l’invers (detecció prèvia de situacions anòmales  

per  part  de  l’Administració  i  comunicació  de  dades  de  consum d’aigua per a 

comprovar aquestes situacions anòmales). A sensu contrari, si l’Ajuntament ja 

ha detectat l’existència de determinats habitatges desocupats al municipi a 

través dels sistemes explicitats a l’article 41.4 LDH, o a través d’altres 

mecanismes que s’hagin pogut establir, sí resultaria habilitada la comunicació de 

les dades de consum d’aigua per part de l’empresa, als únics efectes de 

constatar la situació de desocupació (article 41.5 LDH) i, si escau, en 

conseqüència, oferir els avantatges als propietaris d’aquests habitatges als que 

es refereix la consulta, en el context de l’LDH. 8 En qualsevol cas, i a partir de la 

detecció d’habitatges desocupats, el flux informatiu de dades a efectes de 

comprovació d’aquesta situació, haurà de respectar el principi de qualitat (art. 4 

LOPD). Així, s’haurà de determinar, entre d’altres, un llindar a partir del qual un 

consum es consideri anormalment baix. En definitiva, no estaria justificat un flux 

informatiu (una comunicació de dades personals del fitxer de l’empresa a 

l’Ajuntament, als efectes de comprovació de l’article 41.5 LDH) que consistís en un 

llistat de tots els consums reals sinó només d’aquells que es pugui considerar 

anormalment baixos per sota del llindar establert. 

 

En resum: 
 

 
 
 

2.3. Acreditació del moment exacte de l’inici dels 2 anys de la d esocupació 

 
Tots aquests elements probatoris, tot i admetre prova en contra, només serviran per 

acreditar amb exactitud la situació de desocupació però no permetran demostrar quan es 

va iniciar aquesta situació anòmala. 

Així doncs el moment d’inici del còmput dels 2 anys de desocupació és el de l’obtenció de 

la possessió dels habitatges i no el de l’adquisició de la propietat. 

L’acreditació del moment d’inici de la desocupació pot arribar a ser difícil de provar, 

perquè l’obtenció de la possessió de l’habitatge per part del tenidor que el manté buit no 

sempre té una acreditació fàcil. 

Són mecanismes per acreditar que un habitatge es troba desocupat permanentment: 

La inspecció de l’habitatge. 

La consulta del padró d’habitants. 

La consulta del consum de subministraments bàsics. 
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Hi ha casos, però, en els que aquest moment inicial pot adverar-se amb una prova 

plena, són els casos de les adquisicions realitzades mitjançant negocis jurídics 

perfeccionats en escriptura pública, com les compravendes, les cessions, les dacions en 

pagament de deute, o el traspàs d’actius a entitats de gestió d’actius financers. Les 

adquisicions en procediments d’execució hipotecària tenen una complexitat afegida 

però també poden arribar a determinar-se mitjançant prova plena. 

En canvi, te més complexitat l’acreditació del moment inicial de la desocupació els 

casos en els que, abans de quedar buit l’habitatge, s’han produït ocupacions 

successives, consentides o no, que han trencat la possessió del tenidor i no tenen 

reflex en Registres Públics. No obstant, en aquest supòsits la presumpció és de la 

possessió continuada i serà qui al·legui que aquesta s’ha trencat per alguna ocupació qui 

tindrà la càrrega de provar-ho. 

 

 
2.3.1. Importància de demostrar l’adquisició de la possessió i no de la propietat per 

acreditar la desocupació. 

 
Tot i que es tendeixen a equiparar la propietat i la possessió d’un immoble no són la 

mateixa cosa. 

En efecte, la possessió és la tinença mediata de l’immoble (material) i la propietat és la 

tinença no mediata (jurídica). Una i altra poden coincidir, però no necessàriament. Així, un 

propietari pot haver arrendat un habitatge. En tal cas, l’arrendador ostenta la 

propietat i l’arrendatari la possessió. També pot succeir que un banc s’adjudiqui una 

finca en un procés hipotecari i així obtingui la propietat, però, en canvi no obtingui la 

possessió fins molt més tard, després de seguir tot un procediment judicial per 

aconseguir el llançament de l’anterior propietari executat. 

Doncs bé, és només a partir de la tinença física (possessió) de l’habitatge per part del 

seu propietari que es pot iniciar el còmput dels 2 anys de desocupació i no a partir del 

moment de l’obtenció de la propietat. Aquesta dada és molt important perquè algunes 

sentències judicials han anul·lat processos sancionadors seguits contra entitats 

financeres en casos d’habitatges buits, perquè l’administració va computar, erròniament, 

els 2 anys de desocupació a partir del moment de l’adquisició de la propietat i no de 

l’obtenció efectiva de la possessió. 

 
2.3.2. Acreditació de l’adquisició de la possessió en habitatges transmesos 

mitjançant escriptura pública. 

 
Què és? 

Les transmissions dels habitatges que els grans tenidors mantenen desocupats es 

poden fer de moltes formes (compravenda, cessions, dacions en pagaments, traspàs 

d’actius, herències, execucions hipotecàries, etc). 

Doncs bé, quan la transmissió es faci mitjançant un negoci jurídic traslatiu del domini i 

aquest es perfeccioni en escriptura pública, serà d’aplicació la teoria del títol i el mode que 

resulta dels articles 609 i 1095 del Codi Civil. El primer dels citats preceptes disposa 

que la “propietat i els altres drets sobre els béns s'adquireixen... per causa de  

certs contractes, mitjançant la tradició “, mentre que el segon estableix que el creditor no 
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adquirirà el dret real sobre la cosa “fins que li hagi estat lliurada “. En mèrits 

d'aquests preceptes, el nostre ordenament jurídic imposa la necessitat que l'adquisició de 

la propietat i de la possessió requereixi, a més del títol traslatiu del domini, el mode en el 

què la cosa adquirida es lliura (tradició). 

La tradició pot realitzar-se en formal real o en forma fictícia, mitjançant una actuació 

instrumental que té el mateix valor que el lliurament de la possessió directa. Aquesta 

última és la que es produeix quan el negoci traslatiu del domini es realitza mitjançant 

escriptura pública o document públic assimilat. Així ho estableix l'article 1462, 2º) del 

Codi Civil, amb el següent tenor literal: 

“Art. 1462. 2. Cuando se haga la venta mediante escritura pública, el 

otorgamiento de ésta equivaldrá a la entrega de la cosa objeto del contrato, si de 

la misma escritura no resultare o se dedujere claramente lo contrario » 

 
Així, doncs, mitjançant l'atorgament de l'escriptura l’adquirent no només obté la propietat 

dels habitatges, sinó que obté la seva possessió, quedant des de llavors en el seu poder i 

a la seva plena disposició perquè és en el moment de la data d’atorgament de l’escriptura 

que te lloc la tradició instrumental. 

Així en el cas d’habitatges buits en possessió de grans tenidors, si aquests els van 

adquirir en mèrits d’un negoci jurídic perfeccionat en escriptura pública i han 

transcorregut més de 2 anys des del seu atorgament, la data de l’escriptura servirà per 

acreditar el moment inicial de la desocupació, sense necessitat que l’administració 

hagi de provar res més. En tot cas, serà el tenidor qui tindrà la càrrega de provar que 

l’habitatge no ha estat buit des de llavors. 

 
Com es fa? 

Acudint al Registre de la Propietat en el que estigui inscrit l’habitatge i sol·licitant 

l’expedició d’una nota simple informativa. El Registre és públic i a ell pot accedir 

qualsevol persona. 

 
2.3.3. Acreditació de l’adquisició de la possessió en habitatges adquirits en un 

procés hipotecari. 

 

Què és? 

En el cas dels habitatges adjudicats a entitats bancàries en processos d’execució 

hipotecària l’acreditació del moment d’inici del còmput dels 2 anys de desocupació 

requereix d’alguna actuació administrativa addicional. 

 

En aquests casos la transmissió dels habitatges presumiblement buits està pautada en el 

sí d’un procediment judicial on consten totes les actuacions de forma fidedigna, fins i tot, el 

moment exacte a partir del qual es pot disposar de l’habitatge. 

 
Aquesta Informació ha de constar necessàriament en el Registre de la Propietat, 

perquè en ell no només figura qui és propietari en cada moment, sinó, també, com ha 

adquirit l’habitatge. 

 
Com es fa? 

En efecte, l’adjudicació d’un determinant habitatge a una entitat bancària a causa 
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d’una execució hipotecària pot tenir el seu reflex en el Registre de la propietat mitjançant 

la inscripció del títol públic d’adjudicació que sempre serà una resolució judicial. 

La identificació d’aquest procediment judicial és molt fàcil atès que, o bé consta en el 

Registre de la Propietat amb la resolució de l’adjudicació de l’habitatge, o bé, si encara no 

consta inscrita però l’administració ja té identificada a l’entitat bancària propietària, li pot 

requerir directament la identificació del títol i del procés en mèrits del que se l’ha 

adjudicat, sense que aquesta entitat es pugui negar a facilitar aquesta informació 

perquè això constituiria una infracció administrativa greu, com s’ha raonat. 

No obstant, l’adjudicació de l’habitatge a una entitat bancària no necessàriament 

coincideix amb el moment a partir del qual iniciar el còmput de 2 anys que requereix la 

desocupació per poder constituir una situació anòmala de l’habitatge. El realment 

determinant d’aquesta data inicial és el moment a partir del qual l’entitat bancària ha 

obtingut la possessió de l’habitatge, perquè l’adquisició de la propietat i de la possessió 

poden estar diferides en el temps. Acostuma a succeir que la propietat l’adquireix 

l’entitat bancària en mèrits d’una resolució judicial, però la possessió no la obté fins que 

es culmina l’execució d’un llançament ordenant pel mateix òrgan judicial que prèviament 

ha acordat l’adjudicació, davant la manca de voluntat de l’ocupant de deixar lliure 

l’habitatge objecte d’execució hipotecària. 

Per determinar quin és el moment exacte en el que el tenidor ha obtingut la possessió, 

atès que aquesta dada no és susceptible d’inscripció registral, només es pot acudir a 

tres fonts: 

1) bé la declaració de l’antic propietari, 

2) bé la declaració de l’entitat bancària, 

3) bé el testimoni de l’òrgan jurisdiccional davant el que s’ha seguit el 

procediment d’execució hipotecària. Aquest últim és el sistema més segur, 

atès que la informació subministrada per l’antic propietari i per la pròpia entitat 

bancària no és fidedigne. 

Per tant, la determinació de la possessió per part de l’entitat bancària l’hauria de fer 

l’administració compareixent en el procediment d’execució hipotecària i sol·licitant la 

informació  sobre  el  moment  en  el  que  es  va  produir  el  canvi  de  possessió  de 

l’habitatge sobre el que s’investiga, acreditant tenir un interès legítim. L’acreditació 

d’aquest interès legítim es pot fer dirigint un escrit a l’òrgan jurisdiccional (model 

annex 4) en el que justifiqui al Jutjat que la desocupació dels habitatges buits de forma 

permanent per un termini superior a 2 anys constitueix una conducta tipificada com a 

infracció greu en l’article 123. 1, h) de la LDH i, per tant l’actuació administrativa 

dirigida a evitar-la constitueix un qüestió d’ordre públic. Se li haurà de exposar al Jutjat 

que en el sí d’aquesta actuació administrativa és imprescindible determinar el moment a 

partir del qual l’habitatge que es pretén mobilitzar es troba en situació de desocupació, 

per tal de poder articular la mesura administrativa concreta que cal emprar que 

garanteixi l’eficàcia de l’acció administrativa per remeiar-la. 

Finalment, caldrà sol·licitar a l’òrgan jurisdiccional que faciliti la dada concreta del canvi de 

possessió de l’immoble objecte del procés hipotecari, als efectes de poder donar una 

resposta eficaç a una infracció administrativa en matèria d’habitatge que, en els darrers 

anys s’ha incrementat exponencialment, generant una evident situació d’infracció 

generalitzada que l’administració pública està obligada a remeiar. 
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Acreditat l’interès legítim de l’Ajuntament,  l’òrgan jurisdiccional haurà de proporcionar- li 

la informació sol·licitada (tot i no ser part en el procés hipotecari), a l’empara del 

previst a l’article 234.2 de la Llei Orgànica 6/1985, d’1 de juliol, del Poder Judicial, que 

estableix el següent: 

 
“ Art. 234. 2. Las partes y cualquier persona que acredite un interés legítimo y 

directo tendrán derecho a obtener, en la forma dispuesta en las leyes 

procesales y, en su caso, en la Ley 18/2011, de 5 de julio, reguladora del uso de 

las tecnologías de la información y la comunicación en la Administración de 

Justicia, copias simples de los escritos y documentos que consten en los autos, no 

declarados secretos ni reservados. También tendrán derecho a que se les 

expidan los testimonios y certificados en los casos y a través del cauce 

establecido en las leyes procesales.” 

 
Una vegada determinada la situació de desocupació i constatat el temps transcorregut des 

del seu inici, l’Ajuntament haurà d’iniciar les actuacions administratives, que variaran en 

funció de si es constata que encara no han transcorregut dos anys de desocupació 

efectiva o, pel contrari, es constata que fa més de dos anys que l’habitatge roman en 

aquesta situació. 

 

En resum: 

 
 

3. PROCEDIMENTS ADMINISTRATIUS DAVANT LA DESOCUPACIÓ DELS 

HABITATGES . 

 
Una vegada determinada la situació de desocupació i constatat el temps transcorregut des 

del seu inici, l’ajuntament corresponent haurà d’iniciar les actuacions administratives, 

que variaran en funció de si es constata que encara no han transcorregut 2 anys de 

desocupació efectiva o, pel contrari, es constata que fa més de dos anys que l’habitatge 

roman en aquesta situació. 

 

3.1. Procediment per desocupacions de menys de dos anys 
 
En el cas que es constati realment que des de la darrera ocupació d’un habitatge 

desocupat no han transcorregut encara 2 anys, la primera actuació administrativa 

després de la verificació d’aquest fet hauria de ser l’oferiment de les mesures de 

foment adequades al cas concret per remeiar la situació d’entre les previstes a l’article 42 

de la LDH. 

L’oferiment de les mesures de foment és una actuació prèvia a l’adopció d’altres 

mesures coercitives o sancionadores en cas de ser refusades i mantenir-se la situació de 

desocupació.  

L’acreditació del moment exacte de l’adquisició de la possessió de l’habitatge, i per tant de 

l’inici dels 2 anys de desocupació: 

Si s’ha adquirit l’habitatge en escriptura pública, és la data d’aquesta i es pot obtenir 

mitjançant nota simple informativa del Registre de la Propietat 

Si s’ha adquirit l’habitatge en virtut d’adjudicació en un procediment judicial

d’execució hipotecària, la data s’obté sol·licitant-la al mateix jutjat. 
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3.1.1. Oferiment  de  mesures  de  foment  amb  advertiment  previ  (model annex 5) 

 
Cas que no hagin transcorregut els 2 anys per considerar la desocupació com una 

situació anòmala, l’ajuntament hauria de remetre un ofici al tenidor amb el següent 

contingut: 

a. La constatació de la situació de desocupació i la determinació del temps que 

l’habitatge en qüestió ha estat desocupat. 

b. L’oferiment al tenidor de qualsevol de les actuacions de foment previstes a 

l’article 42 de la LDH, la que sigui la més adient en funció de la situació de 

l’immoble per posar fi a la desocupació. 

c. L’advertiment que si la situació es manté durant dos anys comptats des de el 

moment en què s’ha constatat que es va iniciar la desocupació, es produirà 

una infracció tipificada com a molt greu que porta aparellada una sanció d’entre 

90.001 i 900.000 euros, segons estableix l’article 118 de la Llei 18/2007, de 28 

de desembre del Dret a l’Habitatge, en la redacció donada per la Llei 4/2016, 

de 23 de desembre, de mesures de protecció del dret a l’habitatge de les 

persones en risc d’exclusió residencial, si bé, en aplicació del principi de 

proporcionalitat i prèvia justificació suficient la sanció pot reduir-se entre 9.001 i 

90.000 euros. 

 
En cas que el tenidor no es volgués acollir al seu dret a efectuar al·legacions a aquest 

ofici, les actuacions no interromprien el còmput del termini de 2 anys establert legalment 

per considerar consumada la infracció. 

Aquest ofici no forma part de cap procediment administratiu, perquè en no haver 

transcorreguts els 2 anys per considerar la desocupació com anòmala no hi encara cap 

expedient que instruir. Per tant, l’ofici s’ha de considerar un acte administratiu de pur 

tràmit que no resol res, amb la qual cosa contra ell no hi cap recurs. 

Una vegada notificat l’anterior ofici, si el gran tenidor acredités l’ocupació no continuaria 

l’actuació administrativa. 

Si pel contrari, no acredités l’ocupació i tampoc s’acollís a cap de les mesures de 

foment que li ha ofert l’administració, o bé les refusés expressament, l’actuació 

administrativa haurà de continuar, si bé, romandrà en espera fins que es compleixin els 

2 anys de desocupació real. 

Després d’ofertes per part de l’administració les mesures legals de foment més adients per 

l’ocupació dels habitatges, si la propietat no es pronunciés o les refusés, l’actuació 

administrativa s’hauria de reprendre en quant s’haguessin complert els 2 anys des de 

l’inici de la situació de desocupació constatada. 

És important insistir en el fet que el termini de 2 anys no comença a computar des de que 

se li hagi fet l’advertiment al gran tenidor de la situació de desocupació en la que es troba 

el seu habitatge i se li hagin ofert les mesures de foment per evitar-la, sinó des del 

moment en que s’ha produït l’inici real de la desocupació, que serà sempre anterior al 

moment en que l’administració hagi constatat aquesta situació. En aquest cas 

l’ajuntament  competent  haurà  d’adoptar les  mesures  previstes a  la  LDH  per remeiar-

la i també podrà incoar el corresponent expedient sancionador. 
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En resum: 

 

 
 

3.2. Procediment per desocupacions de més de dos anys 
 
Transcorreguts els 2 anys de desocupació, les mesures administratives  de reconducció 

forçosa de l’ocupació s’hauran d’iniciar mitjançant la incoació d’un expedient dirigit a la 

declaració de la situació anòmala de l’habitatge i a la declaració d’incompliment de la 

funció social de la propietat a causa de la seva desocupació permanent durant més de 

2 anys i, després, si la situació es manté, es podrà iniciar el corresponent procediment 

sancionador. 

 
3.2.1. Procediment de declaració de situació anòmala i d’incompliment de la funció 

social de la propietat. (model annex 6) 

 
Iniciació 

S’haurà d’iniciar un únic expedient per declarar conjuntament, tant la situació anòmala 

com l’incompliment de la funció social de la propietat per cadascun dels habitatges 

buits que sigui propietat del tenidor, sense que sigui procedent la acumulació en un sol 

expedient de tots els habitatges buits d’un mateix tenidor, perquè cada habitatge buit 

constitueix en si mateixa una situació anòmala i un incompliment de la funció social de la 

propietat, encara que la titularitat dels diferents habitatges estigui en mans d’un 

mateix propietari. És molt important, no limitar-se a incoar només un expedient de 

declaració anòmala, sinó tramitar també, en el mateix expedient, la declaració 

d’incompliment de la funció social de la propietat, atès que aquesta última declaració (la 

de l’incompliment de la funció social de la propietat) és la que legitima i justifica el 

requeriment d’ocupació que ha de contenir la resolució de l’expedient. 

 
a) Si al propietari se li van oferir mesures de foment de l’ocupació abans de transcorre 

els 2 anys de desocupació 
 
Aquests expedients hauran d’anar fonamentats amb: 

1) Un  Informe  jurídic  que  acrediti  la  oportunitat  jurídica  d’iniciar  les 
actuacions 

2) Un Informe d’Inspecció que corrobori la situació de desocupació en el 
moment de la incoació de l’expedient 

3) Altra documentació acreditativa de la desocupació com: 
- Notes del Registre de la Propietat. 
- Certificacions de les dades de padró, 
- Dades de les companyies subministradores 
- Altres 

Areditació ocupació Fi 

Procediment per 
desocupació de 
menys de 2 anys 

Oferiment mesures de
foment + advertiment

infracció greu No acreditació + refús/ no
acolliment mesures de

foment 

Actuació administrativa
en espera fins 2 anys

desocupació 
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4) Si es va fer oferiment al propietari de les mesures de foment de 

l’ocupació abans de complir-se els 2 anys de desocupació, caldrà 
aportar la comunicació per la que se li va fer aquell oferiment i 
l’acreditació de la seva negativa o de la seva manca de resposta. 

 
b) Si no se li van oferir al propietari les mesures de foment de l’ocupació 

 
A més de complir amb els 3 primers apartats anteriors, també caldrà oferir al propietari les 

mesures de foment de l’ocupació de l’habitatge incloses en l’acord d’iniciació de 

l’expedient per la declaració anòmala de l’habitatge, indicant-li que haurà de contestar si 

s’acull o no en el termini de 15 dies. Aquest termini és coincident amb el tràmit 

d’audiència, sense que sigui necessari atorgar un addicional i diferenciat d’aquest. 

 
Tràmit d’audiència 

Una vegada adoptada la resolució d’inici de l’expedient de declaració anòmala de 

l’habitatge, a continuació s’haurà d’atorgar un tràmit d’audiència de no més de 15 dies al 

propietari per a què pugui formular al·legacions en l’expedient incoat. 

 
Si en aquest tràmit la propietat acredita l’ocupació de l’habitatge, l’expedient finalitzarà 

sense que s’arribi a declarar la situació anòmala. 

 
Resolució 

En cas contrari, l’expedient de declaració anòmala haurà de continuar, amb una 

resolució que contesti les al·legacions del tràmit d’audiència, si és que s’han efectuat, i 

contingui: 

i. La declaració de situació anòmala a causa de la desocupació. 
ii. La declaració d’incompliment de la funció social de la propietat. 
iii. El requeriment d’ocupació de l’habitatge en qüestió en un termini breu i 

improrrogable (1 mes per exemple), fonamentant-lo expressament en l’article 
5.3 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre de la Llei del Dret a l’Habitatge, com 
una mesura necessària per garantir el compliment de la funció social. 

iv. L’advertiment de la imposició de multes coercitives en cas d’incompliment del 
requeriment d’ocupació i de la incoació del corresponent expedient 
sancionador. 

v. Si, una vegada notificada la resolució, el propietari compleix el requeriment 
d’ocupació, l’expedient s’arxivarà, també, prèvia verificació de l’ocupació pels 
serveis d’Inspecció. 
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En resum: 
 

 
 
 
 
 
 
 

 

Procediment 

desocupació 

més de dos 

 
 
 
 
 
 
 

Procediment 
declaració 

situació 

 
Incoació 
expedient 

declaració situació 
anòmala 

 
 
 
 
 

Tràmit audiència 

Oferiment mesures de 
foment abans 2 anys 

 

 
No oferiment mesures de 
foment abans 2 anys 

 

Acreditació Fi 
ocupació 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
Declaració 

anys anòmala  
 
 
 

 
Resoluci
ó 
definitiv
a 

No acreditació 
ocupació 

 
 

Notificació 
confirmació 

proposta resolució 

Proposta 
resolució 

 
Declaració situació 

anòmala 
 

Compliment 
requeriment 
ocupació 

situació anòmala 
 

 
Requeriment 

ocupació 
 
 

 
Fi 

 
 

3.2.2. Multes coercitives 
 
A l’empara del previst a l’article 113 de la LDH, una vegada transcorregut el termini 

atorgat per l’ocupació efectiva de l’habitatge buit, l’Ajuntament podrà iniciar el 

procediment d’execució forçosa mitjançant la imposició de fins a tres multes 

coercitives, cadascuna d’elles pel 20% de l’import de la sanció per la infracció molt greu 

amb la que l’article 123, h) de la mateixa Llei tipifica el manteniment de la 

desocupació dels habitatges, quan s’han ofert les mesures legals per ocupar-los per part 

de l’administració. 

L’article 113 de la LDH estableix que l’import corresponent al 20% de la sanció que 

porta aparellada el manteniment de la desocupació és un import màxim. Per tant, serà 

necessari graduar les multes coercitives, amb base en criteris objectius de 

proporcionalitat. Un criteri que es proposa és el de la gradació en funció de la 

reiteració de l’incompliment voluntari, de forma que la primera multa coercitiva s’imposi per 

un import corresponent al 5% de la sanció, la segona per un 10% i la tercera i última 

per un import corresponent al 20% que, com a màxim, permet la Llei. 

 

En resum: 
 

 

Multes coercitives fins a 3 amb un màxim del 20% de l’import de la sanció (18.000 € sobre 

una sanció de 90.001 euros) 

Gradació: 

1ª Multa: 5.000 €. 

2ª Multa: 10.000 €. 

3ª Multa: 15.000 €. 
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3.3. Procediment sancionador. 
 

3.3.1. Iniciació 
 
Paral·lelament a la imposició de les multes coercitives, l’administració podrà incoar un 

procediment sancionador (model annex 7) pel manteniment de la desocupació que 

portarà aparellada una sanció d’entre 90.001 i 900.000 euros, segons estableix l’article 

118 de la LDH, en la redacció donada per la Llei 4/2016, de 23 de desembre, de 

mesures de protecció del dret a l’habitatge de les persones en risc d’exclusió 

residencial, si bé, en aplicació del apartat 4 del mateix precepte, la sanció pot reduir-se 

entre 9.001 i 90.000 euros, prèvia justificació suficient. 

A la resolució d’incoació de l’expedient s’haurà d’acompanyar el plec de càrrecs i el 

nomenament d’un Secretari i un Instructor i s’haurà d’introduir l’advertiment que en el 

supòsit que l’encartat repari la situació que ha motivat la incoació de l’expedient 

sancionador abans de resoldre’s, se li podrà condonar la sanció en fins un 80% , tal i 

com estableix l’apartat 7 del propi precepte. 

 
3.3.2. Quantitat de la sanció 

 
És important graduar també la sanció i fer-ho d’acord amb criteris objectius que puguin 

ser fàcilment constatables per evitar incorre en arbitrarietat. De nou, es proposa aplicar el 

criteri de la reincidència. Per això, es proposa establir la sanció mínima als infractors que 

només tinguin un habitatge buit i incrementar-la per trams quant més habitatge 

desocupats tingui un mateix propietari, de forma que qui tingui entre 2 i 5 habitatges 

buits tindrà una sanció agreujada i encara més qui tingui més de 10 habitatges buits. 

El topall de la sanció són els 90.000 euros que preveu l’article 118. 1 de la LDH, però, 

encara que es decideixi no optar pèl tram sancionador prevista per a les infraccions 

greus (com permet fer l’apartat 4 del propi article) aquesta sanció haurà de minorar-se 

si el valor de l’habitatge resulta ser inferior. 

En tal cas, un sistema objectiu per determinar l’import de la sanció pot ser el de 

considerar un percentatge sobre valor cadastral de l’habitatge, després d’aplicar a 

aquest valor el factor corrector que, a efectes de l’Impost de Transmissions 

Patrimonials, publica per cada municipi l’Agència Tributària de Catalunya. 

Així, al propietari d’un únic habitatge buit que tingui un valor inferior a 90.000 euros se 

l’imposaria una sanció corresponent al 90% del valor cadastral corregit amb l’indicat 

factor; al propietari d’entre 2 i 5 habitatges buits el 95% d’aquest valor i al propietari de 

més de 5 habitatges buits el 100% del valor de l’immoble així calculat. 

 

3.3.3. Terminis 
 
El termini de tramitació de l’expedient sancionador és de tant sols 6 mesos comptat 

des de la data de la incoació (no des de la notificació de l’acord d’incoació a 

l’interessat) fins a la notificació de la resolució de l’expedient sancionador (no des de la 

data de la resolució). Per tant, s’ha de tenir en compte aquest termini per calcular els 

temps de resolució de les al·legacions que es puguin presentar i per calcular la 

tramitació de les signatures de les resolucions de tràmit que s’hagin de dictar. 
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3.3.4. Inscripció del procediment sancionador al Registre de la Propietat. Mesura 

accessòria. 

 
En les actuacions per a la mobilització del pisos buits, la LDH estableix una mesura 

accessòria d’intervenció i és el de possibilitar la inscripció en el Registre de la Propietat 

de les resolucions administratives, tant d’incoació, com de resolució dels respectius 

procediments sancionadors incoats. 

Així ho preveu l’article 136.6, apartats d) i e) de la LDH, amb el següent tenor literal: 
 

Article 136.- Constància registral d'actuacions administratives 
….6. Poden ésser objecte del corresponent assentament en el Registre de la 
Propietat amb la durada i les característiques establertes per la Llei hipotecària 
els actes següents: 
….c) Les mesures provisionals adoptades en un expedient sancionador. 

d) La incoació d'un expedient sancionador. 
e) La resolució definitiva d'un expedient sancionador. 

 
En resum: 

 

 
 

 
 

3.3.5. El procediment sancionador per incompliment del deure d’Informació i 

d’inscripció dels habitatges buits en el Registre d’habitatges buits. 

 
El Decret Llei 1/2015, de 24 de març, de mesures extraordinàries i urgents per a la 

mobilització dels habitatges provinents de processos d’execució hipotecària va 

modificar, entre d’altres, la Llei 18/2007, de 28 de desembre del Dret a l’Habitatge. Una 

les modificacions és la que obliga a informar a l’administració, entre d’altres coses, de 

la tinença d’habitatges buits. 

A tal efecte, el Decret Llei 1/2005 va introduir entre les infraccions greus tipificades a 

Sanció per infracció molt greu tipificada en l’art. 123.1, h de la LDH): entre 90.001 i 

900.000€. (si bé es pot rebaixar el tram entre 900.000 i 90.000, si es justifica per criteris de 

proporcionalitat) 

Gradació de la sanció: 

Competència del municipi en funció del nº d’habitants (art 131 Llei 18/2007). 

Tenidor amb 1 sol habitatge buit, 90% del valor cadastral multiplicat pel coeficient 

corrector a efectes d’ITP publicat per l’Agència Tributària de Catalunya pel municipi. 

Tenidors amb entre 5 i 10 habitatges buits al mateix municipi, el 95% del valor

cadastral multiplicat pel factor corrector. 

Tenidors amb més de 10 habitatges buits al mateix municipi, el 100% del valor

cadastral multiplicat pel factor corrector 

Inscripció en el Registre de la Propietat (art. 136.3, aptts c) i d) LDH 

Acord d’incoació de l’expedient sancionador 

Resolució que li posi fi 
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l’article 124. 1 de la LDH, la negativa a subministrar dades a l’Administració sobre 

qualsevol qüestió en matèria d’habitatge i la d’incomplir el deure de comunicar de 

forma veraç les dades que han de ser objecte d’inscripció en el Registre d’habitatges 

buits i d’habitatges ocupats sense títol habilitant. 

També va incorporar la disposició addicional vint i quatrena a la LDH en mèrits de la 

qual es va crear el Registre d’habitatges buits i d’habitatges ocupats sense títol 

habilitant, indicant que, sense perjudici dels habitatges que s’indiquessin en el 

Reglament de la Llei de l’Habitatge que està pendent d’elaborar-se, necessàriament 

s’havien d’inscriure, des del mateix moment de l’entrada en vigor del Decret Llei 

1/2015, els habitatges adquirits en un procés d’execució hipotecària o mitjançant 

compensació o pagament de deute amb garantia hipotecària que no disposin d’un 

contracte que habiliti per a la seva ocupació. 

L’apartat 2 d’aquesta disposició addicional vint i quatrena obliga als titulars 

d’habitatges buits a què comuniquin a l’Agència de l’Habitatge de Catalunya el número i 

la relació dels habitatges buits dels que siguin titulars i les dades relatives a la 

situació d’aquests habitatges buits indicant si disposaven o no de cèdula d’habitabilitat i 

de quin és el seu estat de conservació. Aquest mateix apartat en la seva part final 

estableix que l’administració, en qualsevol moment pot requerir als  obligats l’acreditació 

d’aquestes dades. 

En conseqüència, en cas que els ajuntaments verifiquin que el propietari d’un 

habitatge buit es nega a subministrar la informació que li requereixi sobre el número i 

situació dels pisos buits del que es propietari en el municipi en concret i que està 

obligat a facilitar en mèrits del que estableix la disposició addicional vint i quatrena de 

la LDH, introduïda pel Decret Llei 1/2015, podran sancionar a aquest propietari com 

autor d’una infracció greu, en mèrits del que disposa l’article 124. 1, f), de la LDH. 
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processos

hipotecaris 
companyies

 

 

 

 

 

 

Esquema general dels procediments administratius davant la 

desocupació dels habitatges . 

 
 
 
 
 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
  

Resolució 
incoació (amb 
oferiment de 

mesures si han 
transcorregut 2 

anys i no s’ha fet 
abans) 

  

Audiènc
ia 15 
dies 

 

FASE I : Detecció 

testimonis 
 
 

 

dades

buits) 

 

 

 

 

 

 

 Desocupació 

   

 

Més de 2 anys   
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4. CONCLUSIÓ 
 
 
La conclusió a tot l’exposat és que, en relació amb els habitatges desocupats 

l’administració té habilitació legal per realitzar les següents actuacions amb caràcter 

immediat: 

 

A. La incoació del expedients per a la declaració de situació anòmala dels 
habitatges desocupats, aplicant el procediment adient, en funció de si la 
desocupació ha estat continuada durant un període superior a 2 anys o ha 
estat inferior, fent oferiment, en qualsevol cas de les mesures de foment més 
adients entre les previstes a l’article 42 de la Llei 18/2007, de la llei a l’Habitatge. 

B. Si l’administració requereix a un propietari la informació del número i situació 
dels habitatges buits i aquest es nega, la incoació d’un expedient sancionador 
contra ell per una infracció greu consistent en negar-se a proporcionar tal 
informació. 

C. Una vegada declarada la situació anòmala dels habitatges buits, la incoació 
dels expedients sancionadors  per infracció molt greu, en cas de manteniment 
dels habitatges desocupats després d’haver rebutjat, tàcita o expressament, les 
mesures de foment per la seva ocupació. 

 

 

5. ANNEXES 
 

1. Habilitació del tècnic per a la inspecció 

2. Informe d’inspecció 

3. Ofici companyies subministradores requerint consums 

4. Escrit a l’òrgan jurisdiccional sol·licitant la informació sobre el moment en el 
que es va produir el canvi de possessió de l’habitatge acreditant tenir un interès 
legítim. 

5. Ofici al tenidor d’oferiment de mesures de foment amb requeriment previ 

6. Procediment declaració situació anòmala i incompliment funció social de la 
propietat 

7. Procediment sancionador 
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Annex 1.- Habilitació de tècnic per a la inspecció 
 
 

Ajuntament de Bigues i Riells 
 
 
 

Sr/a  

(persona  habilitada) 
 
 
 

Bigues i Riells, a    d’  de 20   
 
 
La Junta de Govern Local de l’Ajuntament de Bigues i Riells, en data ___________ ha 
pres el següent acord: 
 
Primer.- DESIGNAR al Sr./a. _______________, en la seva condició d’arquitecte / 
arquitecte tècnic / enginyer (el que correspongui), amb DNI ______________, com a 
tècnic habilitat en matèria d’inspeccions a habitatges en el marc del Programa per a la 
mobilització dels habitatges buits, aprovat pel Ple de l’Ajuntament, en data 30 de maig de 
2018, a l’empara del previst a l’article 108 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del 
Dret a l’Habitatge. 
 
Segon.- NOTIFICAR aquest acord a l’interessat 
 
La qual cosa us comunico als efectes oportuns. 
 
 
 
El Secretari 
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Annex 2.- Informe d’inspecció 
 
 
2.1. Inspecció habitatge ocupat 

 
 
 
Adreça:   

 

 HABITATGE OCUPAT. 
 

 
Inspecció realitzada en data   

Hora   

 

 Propietari ocupant 
 

 Ocupant no propietari amb contracte d’arrendament o autorització. 
 

Vigència del contracte fins:   
 

 Ocupant no propietari sense contracte d’arrendament ni autorització. 
 

 Signes externs de connexió irregular a les xarxes de 
subministrament 

 Aigua. 

 Gas. 

 Electricitat. 

 Altres. 
 

 No es pot inspeccionar l’interior de l’habitatge. 
 

 Inspecció de l’interior de l’habitatge. 

 Disposa de cèdula d’habitabilitat. 
 

 No disposa de cèdula d’habitabilitat. 

 Reuneix les condicions per obtenir-la. 
 
 No reuneix les condicions per obtenir-la 

 Perquè és un infrahabitatge. 

 Perquè cal executar obres d’adequació. 
 

Observacions. 
 

 
 

Signatura Inspector: 
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2.2. Inspecció habitatge desocupat 
 
 
 
Adreça:   

 

 

 PRIMERA INSPECCIÓ D’HABITATGE DESOCUPAT. 
 

Primera inspecció realitzada en data   Hora   

 

 Signes externs de desocupació 

 Manca de dades a les bústies. 
 

 Manca de connexió a les xarxes de subministrament. 

 Aigua. 

 Gas. 

 Electricitat. 

 Altres. 
 

 Testimoni de veïns que afirmen que l’habitatge està 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 desocupació:  
 

 Observacions. 
 

 
 

 

Signatura Inspector: 
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Adreça:   
 
 
 

 SEGONA INSPECCIÓ D’HABITATGE DESOCUPAT. 
 
Segona inspecció realitzada en data   Hora  

 

 Resultat idèntic al de la primera inspecció. 
 

 Constatació de l’ocupació de l’habitatge 
 

 Propietari ocupant 
 

 Ocupant no propietari amb contracte d’arrendament o 
autorització. 

 Vigència del contracte fins:   
 

 Ocupant no propietari sense contracte d’arrendament ni 
autorització. 

 
Signes externs de connexió irregular a les xarxes de 
subministrament 

 Aigua. 

 Gas. 

 Electricitat. 

 Altres. 

 No es pot inspeccionar l’interior de l’habitatge. 
 

 Inspecció de l’interior de l’habitatge. 

  

 Disposa de cèdula d’habitabilitat. 
 

 No disposa de cèdula d’habitabilitat. 

 Reuneix les condicions per obtenir-la. 
 

 No reuneix les condicions per obtenir-la 

 Perquè és un infrahabitatge. 

 Perquè cal executar obres d’adequació. 
 

Observacions. 
 

 
 

Signatura Inspector: 
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Annex 3.- Ofici companyies subministradores requerint consums 
 
 
 
Companyia subministradora 
Att. Sr./a. 
Director/a de Clients 
C/   

 
 
 
 
 
 
 

Distingit/da Sr/a. 
 
 

 
Mitjançant la present us sol·licitem, d’acord amb el previst a l’article 41, 5, b) de la Llei 

18/2007, de 28 de desembre, del dret a l’Habitatge i de la Disposició Addicional 

Segona del Decret Llei 1/2015, de 24 de març, de mesures extraordinàries i urgents 

per a la mobilització dels habitatges provinents de processos d’execució hipotecària, 

que tingueu a be remetre a aquest Ajuntament els Certificats individualitzats sobre les 

dades del consum d’aigua/gas electricitat/ dels habitatges que es relacionen  en els 

llistats que s’annexen a la present, en el període comprès entre el mes de   , de 

20  fins a l’actualitat. 
 
 
 

Atentament, 
 
 
 

  
 

Regidor d’Habitatge- Ajuntament de   

 

C/   

 



  B
  B

ut
lle

tí 
O

fic
ia

l d
e 

la
 P

ro
ví

nc
ia

 d
e 

B
ar

ce
lo

na

 

D
at

a 
16

-6
-2

02
0

 

C
V

E
 2

02
00

14
19

6

 

P
àg

. 2
9-

40

 

ht
tp

s:
//b

op
.d

ib
a.

ca
t

  A

 

Annex 4.- Escrit a l’òrgan jurisdiccional sol·licitant la informació sobre el 

moment en el que es va produir el canvi de possessió de l’habitatge acreditant 

tenir un interès legítim 

 
 
 
Jutjat de Primera Instància nº  de   

 

Procediment Hipotecari /  
 
 
 

A L  J U T J A T 
 
 

 

______________ , Procurador dels Tribunals i de la l’Ajuntament de Bigues i Riells, 
per representació que acredito mitjançant la escriptura de poder que acompanyo 
amb còpia pel seu acarament i quina devolució interesso, com millor en Dret 
procedeixi comparec i DIC: 

 

Que, en data ____ de ___ de ___, el Ple de l’Ajuntament de Bigues i Riells va 
aprovar el Programa de mobilització, d’habitatges buits o permanentment desocupats, 
a l’empara  del que disposa  l’article 42.  1 de la Llei 18/2007 de 28 de desembre, 
del Dret a l’Habitatge. S’acompanya per còpia com a Document nº 1 l’indicat acord 
del Ple de l’Ajuntament. 

 
La desocupació dels pisos buits de forma permanent per un termini superior a 2 anys 
constitueix una actuació del propietari dels mateixos tipificada com a infracció greu en 
l’article 123. 1, h) de la Llei 18/2007, de 28 d desembre, del Dret a l’Habitatge i, per 
tant l’actuació administrativa dirigida a evitar-la constitueix un qüestió d’ordre públic. 
En el sí d’aquesta actuació administrativa és imprescindible determinar el moment a 
partir del qual el pis que es pretén mobilitzar es troba en situació de desocupació, per 
tal de poder articular la mesura administrativa concreta que cal emprar que garanteixi 
l’eficàcia de l’acció municipal per remeiar-la. 

 
Dins l’àmbit territorial del Programa de mobilització, d’habitatges buits o
permanentment desocupats es troba l’habitatge del carrer _____________núm._____ , 
que ha estat objecte d’aquest procés d’execució hipotecària i en execució del mateix
els serveis d’inspecció de l’Ajuntament de Bigues i Riells han detectat que aquest pis es
troba desocupat, com acredita l’Informe tècnic que s’acompanya per còpia com a
Document nº 2.  Segons consta en el Registre de la Propietat de _____________ 
propietat de l’immoble la va obtenir l’entitat de dipòsit ____________ , la en mèrits del
manament judicial, expedit per aquest Jutjat en el present procés, el dia _______de 
________. 

 

En conseqüència, per determinar el moment de la desocupació als efectes de poder 
constatar si aquesta és o no irregular,  és essencial determinar el moment a partir del 
qual  l’entitat  ___________ després de la seva adjudicació, va obtenir l’efectiva 
possessió de l’immoble. 
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Per aquest motiu, aquesta representació, a l’empara del previst a l’article 234,2 de la 
Llei Orgànica del Poder Judicial, compareix en aquest procediment interessant que 
aquest Jutjat, d’acord amb el principi de col·laboració interadministrativa, en aquest 
cas entre el poder judicial i l’Ajuntament de Barcelona, faciliti a aquesta representació 
la dada concreta del canvi de possessió de l’immoble objecte d’aquest procediment, 
als efectes de poder donar una resposta eficaç a una infracció administrativa en 
matèria d’habitatge que la meva representada està obligada a remeiar. 

 

 
Per tot això, 

 

 
A L J U T J A T S O L·L I C I T O : Que havent presentat aquest escrit es serveixi 
admetre'l junt amb els documents que l’acompanyen i, en els seus mèrits, acordi tenir 
com a compareguda en les presents actuacions en representació de l’Ajuntament de 
Bigues i Riells i se li lliuri la concreta informació relativa al moment a partir del qual
es va lliurar la possessió del pis situat al carrer ____________ núm.___________, a
l’entitat ____________ després de la seva adjudicació en mèrits d’aquest procés 
hipotecari. 
 

A Bigues i Riells, a _______, de____________ de _________ 
 
 
 
 
 

Signatures 

 
Advocat Procurador



  B
  B

ut
lle

tí 
O

fic
ia

l d
e 

la
 P

ro
ví

nc
ia

 d
e 

B
ar

ce
lo

na

 

D
at

a 
16

-6
-2

02
0

 

C
V

E
 2

02
00

14
19

6

 

P
àg

. 3
1-

40

 

ht
tp

s:
//b

op
.d

ib
a.

ca
t

  A

 

 

Annex 5.-  Ofici al tenidor d’oferiment de mesures de foment amb requeriment 

previ 

 
 

 
Expedient núm.:    
Objecte: Declaració de situació anòmala d’habitatge per desocupació permanent 

 
Emplaçament:  
Titular Registral : _______________ 

 

Bigues i Riells a _____de ______ de 20__. 
 
 
 

Senyors, 
 
 

En data ____de ________ de _________, el Ple de l’Ajuntament de Bigues i Riells va 
aprovar el Programa  de  mobilització d’habitatges buits o permanentment desocupats, 
a l’empara del que disposa l’article 42. 1 de la Llei 18/2007 de 28 de desembre, 
del Dret a l’Habitatge, que inclou l’àmbit territorial del qual es troba l’habitatge del carrer 
______________ nº___ d’aquest municipi. 

 

En  desenvolupament  d’aquest  Programa,  els  Serveis  d’Inspecció  municipals  han 
constatat que  aquest habitatge es troba actualment  desocupat i, consultat el Registre
de la Propietat nº ______ l’entitat ___________ de _________ , consta que el 
propietari actual de l’immoble és que el va adquirir per escriptura pública de adjudicació 
en pagament de deutes, autoritzada, en data ___________ de ________ del 
__________ pel Notari de ___________, Sr. __________________.  
 
Igualment, consultades les dades del padró, no figura cap persona empadronada des 
de la dada d’adquisició de l’habitatge pel seu actual propietari. 
 
De la informació obtinguda resulten indicis raonables que constaten la desocupació de 
l’habitatge des del moment de l’adquisició per part de la seva actual propietària. 

 
Doncs bé, l’article 3, d) de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a l’Habitatge, 
defineix com habitatge buit el pis que romangui desocupat permanentment, sense 
causa justificada, durant un termini de més de 2 anys. Igualment, l’article 41.1, a) del 
mateix cos legal estableix que la desocupació permanent definida a l’article 3,d) 
constitueix una situació anòmala de l’habitatge, mentre que l’article 42 de la Llei 
18/2007, de 28 de desembre, del Dret a l’Habitatge, estableix que davant de situacions 
d’habitatges buits o permanentment desocupats, l’administració ha  d’impulsar polítiques 
de  foment  per  a  potenciar la  incorporació  al mercat,  preferentment  de lloguer. 

 

Tenint en compte els anteriors antecedents, als efectes previnguts a l’indicat article 42 de 
la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a l’Habitatge, mitjançant aquesta 
comunicació fem OFERIMENT a l’entitat ____________. de  les mesures per
a fomentar l’ocupació de l’habitatge buit del que es propietària, per tal que indiqui 
mitjançant escrit dirigit a aquest Ajuntament, en el termini d’un mes, si s’acull o 
renuncia acollir-se a alguna de les següents (art 42 LDH 18/2007): 
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En cas de no rebre resposta per part seva els fem ADVERTIMENT que, en cas que la 

situació de desocupació perduri durant més de 2 anys, aquesta constituirà una situació 

anòmala de l’habitatge, susceptible d’ésser sancionada que habilitarà a l’administració 

a declarar la situació anòmala de l’habitatge i a adoptar la resta de mesures legals 

més adients per remeiar la situació de desocupació generada. 

 
 

Atentament, 
 
 
 

 
Signatura 
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Annex 6.- Procediment declaració situació anòmala i incompliment funció social de 

la propietat 

 

6.1. Incoació d’expedient de declaració de situació anòmala de la funció social de la 

propietat amb oferiment de mesures de foment. 

 

Expedient núm. __________ 

Objecte: Declaració de situació anòmala d’habitatge per desocupació permanent durant 
més de dos anys. 

Situació: ___________ Titular registral: ________________ 

 

Atès que en data 30 de maig de 2018 el Ple de l’Ajuntament de Bigues i Riells va aprovar 
el Programa de mobilització d’habitatges buits o permanentment desocupats, a l’empara 
del que disposa l’article 42.1 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a 
l’Habitatge, que inclou l’àmbit territorial en el qual es troba l’habitatge del carrer ______, 
núm. ___, d’aquest municipi. 

 

Vist l’informe tècnic corresponent a les visites d’inspecció de l’habitatge, efectuades en 
dates ___________ i __________ de _________ de ________, respectivament, a on es 
constata que l’habitatge es troba actualment desocupat. 

 

Consultat el Registre de la Propietat núm. ____ de ___________, consta que el propietari 
i posseïdor actual de l’immoble és _____________, que el va adquirir (triar el 
procediment) en mèrits del procediment d’execució hipotecària núm. _____/_____, seguit 
davant del Jutjat de primera instància núm. ____ dels de  __________, sent-li lliurada la 
possessió, segons certificació del propi jutjat, en data _____ de _________. 

 

Consultades les dades del padró municipal no consta cap persona empadronada des de 
la data d’adquisició de l’habitatge pel seu actual propietari. 

 

Vist que l’article 3.d) de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a l’Habitatge, 
defineix com a habitatge buit aquella que romangui desocupada permanentment, sense 
causa justificada, durant un termini superior a 2 anys. 

 

Vist que es dona la circumstància prevista a l’article 5.2.b) de la Llei 18/2007, de 28 de 
desembre, del Dret a l’Habitatge, que disposa que hi ha incompliment de la funció social 
de la propietat d’un habitatge en el cas que la mateixa es trobi desocupada de manera 
permanent i injustificada. 

 

Vist l’article 5.3 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a l’Habitatge, que disposa 
que per garantir el compliment de la funció social de la propietat d’un habitatge o d’un 
edifici d’habitatges, les administracions competents en matèria d’habitatge han d’arbitrar 
les vies positives de foment i concertació al fet que fa referència el títol III, i poden establir 
també altres mesures, incloses les de caràcter fiscal, que propiciïn el compliment 
d’aquesta funció social i penalitzin l’incompliment. 

 

Vist que l’article 41.1.a) del mateix cos legal estableix que la desocupació permanent 
definida en l’article 3.d) constitueix una situació anòmala de l’habitatge. 
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Vist que l’article 41.3 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a l’Habitatge 
estableix que quan l’administració competent tingui constància que un habitatge s’utilitza 
de manera anòmala o està en aquesta situació, vindrà obligada a incoar un expedient 
administratiu per comprovar els fets i, si escau, declarar aquesta situació, adoptant la 
resta de mesures que siguin adequades per corregir-la. 

 

Vist que l’article 42 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a l’Habitatge, 
estableix que davant de situacions d’habitatges buits o permanentment desocupats, 
l’administració ha d’impulsar polítiques de foment per potenciar la incorporació la mercat, 
preferentment de lloguer. 

 

Vist que la situació de desocupació detectada de l’habitatge propietat de ____________ 
es perllonga des de fa més de 2 anys. 

 

Tenint en compte tots els preceptes invocats, així com les disposicions generals sobre 
procediments administratius contingudes al Títol IV de la Llei 39/2015, d’1 d’octubre, del 
Procediment Administratiu Comú de les Administracions Públiques, RESOLC: 

 

Primer.- Incoar l’expedient per a la declaració anòmala i incompliment de la funció social 
de la propietat de l’habitatge situat al carrer _______________, núm._______ , d’aquest 
municipi, a causa de la seva desocupació permanent des de fa més de 2 anys, sense 
causa justificada. 

 

Segon.- Requerir a l’entitat ____________ perquè en l’improrrogable termini d’un mes, a 
comptar des del moment de la notificació del present acord indiqui, mitjançant escrit dirigit 
a aquest Ajuntament, si s’acull o renúncia a acollir-se a alguna de les següents mesures 
que se li ofereixen per fomentar l’ocupació de l’habitatge de la qual és propietària. 

 

Tercer.- Atorgar vista de l’expedient a l’entitat ______________ per un termini de quinze 
dies hàbils, comptats a partir de l’endemà al d’aquesta notificació, d’acord amb el que 
preveu l’article 82 de la Llei del Procediment Administratiu Comú de les Administracions 
Públiques, com a tràmit previ a l’adopció de la resolució que declari la situació anòmala i 
incompliment de la funció social de la propietat de l’habitatge per desocupació durant més 
de dos anys, termini durant el qual pot al·legar el que consideri oportú i presentar els 
documents i justificacions que estimi pertinents. 

 

En cas que en el termini atorgat no manifesti res en relació a les mesures ofertes per 
fomentar l’ocupació de l’habitatge de la qual és propietari, la manca de manifestació 
expressa s’interpretarà com la renúncia tàcita a acollir-se a alguna d’elles, quedant 
habilitada l’administració, si escau, a l’adopció de les mesures legals més adequades per 
posar fi a la situació de desocupació generada i incompliment de la funció social de la 
propietat, de conformitat al Títol VI de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a 
l’Habitatge, incloent els mitjans d’execució forçosa previstos a l’article 99 de la Llei 
39/2015, d’1 d’octubre, del procediment administratiu comú de les administracions 
públiques. 

 

Quart.-  Notificar las interessats la present resolució. 
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6.2. Incoació d’expedient de declaració de situació anòmala i incompliment de 

la funció social de la propietat 

 

 
Expedient núm.:    

Objecte: Declaració de situació anòmala d’habitatge per desocupació permanent 

Situació:    

Titular Registral :    
 

 

Vist l’informe tècnic dels Serveis Tècnics de l’Ajuntament de  Bigues i Riells,  que té 
encomanada la funció inspectora dels edificis que romanen buits, corresponent a la visita 
d’inspecció de l’edifici situat al carrer ______________, d’aquest municipi, efectuada en 
data __________ es constata que l’immoble es troba actualment desocupat. 

 

Atès que consultat el Registre de la Propietat nº  _____de __________, consta que 
el propietari actual de l’immoble és l’entitat ________________, que se’l va adjudicar 
en mèrits de la Interlocutòria del Jutjat de Primera Instància nº de _______, de data 
______, recaiguda en el procediment d’execució hipotecària seguit amb el nº _____
 /______. 
 

 

Atès que de la informació facilitada pel Jutjat de Primera Instància núm. ________ 
de _____________ , s’ha constatat que l’entitat ___________va adquirir la possessió 
de l’immoble en mèrits de l’indicat procediment d’execució hipotecària en data 
__________. 
 

Atès que consultades les dades del padró consta com a empadronat encara l’anterior 

propietari de l’habitatge. 

 
Atès que han transcorregut més de 2 anys des del moment constatat de desocupació 

de l’habitatge propietat de l’entitat ____________. 

 

Atès que constatada la situació de desocupació de l’habitatge, s’ha sol·licitat 

informació a les companyies subministradores d’aigua, gas i electricitat dels consums 

registrats d’aquests serveis bàsics en els últims 2 anys, havent emès totes elles 

informes acreditatius de la manca de consum d’aquest subministres en l’indicat 

període. 

 

Atès que, mitjançant resolució de data _ _ _ _ _ _ _ es va resoldre fer oferiment a la 
propietat de  l’habitatge situat al carrer _____________ de ______________de les 
actuacions previstes a l’article 42 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a 
l’Habitatge, més adients per remeiar la situació de desocupació detectada, sense que 
aquesta s’hagi acollit a cap de les mesures de foment que se li han ofert. 

 
Atès que, en matèria concreta dels habitatges, l’article 3, d) de la Llei 18/2007, de 28 

de desembre, del Dret a l’Habitatge, estableix que es considerarà buit el pis que 

romangui desocupat durant un termini de més de 2 anys. 
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Vist que es dóna la circumstància prevista en l'article 5.2 b) de la Llei 18/2007, de 28 

de desembre, del Dret a l'Habitatge, que disposa que hi ha incompliment de la funció 

social de la propietat d'un habitatge en el cas que la mateixa es trobi desocupada de 

manera permanent i injustificada. 

 
Vist l'article 5.3 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a l'Habitatge, que 

disposa que per a garantir el compliment de la funció social de la propietat d'un 

habitatge o d'un edifici d'habitatges, les administracions competents en matèria 

d'habitatge han d'arbitrar les vies positives de foment i concertació a què fa referència 

el títol III, i poden establir també altres mesures, incloses les de caràcter fiscal, que 

propiciïn el compliment d'aquesta funció social i penalitzin l'incompliment. 

 
Atès que l’article 41.1, a) del mateix cos legal estableix que la desocupació permanent 

definida a l’article 3,d) constitueix una situació anòmala de l’habitatge. 

 
Atès que l’article 41.3 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a l’Habitatge 

estableix que quan l’administració competent tingui constància que un habitatge 

s’utilitza de manera anòmala o està en aquesta situació, restarà obligada a incoar un 

expedient administratiu per comprovar els fets i si, s’escau declarar aquesta situació, 

adoptant la resta de mesures que siguin adients per corregir-la. 

 
Tenint en compte tots els preceptes invocats, així com les disposicions generals sobre 

procediments administratius contingudes al Títol IV de la Llei 39/20015, d’1 d’octubre 

del Procediment Administratiu Comú de les Administracions Públiques. 

RESOLC 
 
 
PRIMER.- INCOAR l’expedient per a la declaració anòmala i d’incompliment de la 

funció social de la propietat de l’habitatge situat al carrer ____________, núm. ____ 
d’aquesta vila, a causa de la seva desocupació permanent des de fa més de 2 anys. 
 

SEGON.- NOTIFICAR als interessats la present resolució. 
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Annex 7.- Procediment sancionador 
 

7.1. Incoació d’expedient sancionador 
 
Expedient núm. :    

Objecte: Procediment sancionador per desocupació permanent d’habitatge. 

Emplaçament:    

Titular Registral:   
 
 

 

Atès que, tant l’informe tècnic corresponent a la visita d’inspecció de l’habitatge,  
efectuada en data __________de _______de _________, com l’informe dels 
serveis jurídics de  l’Ajuntament de Bigues i Riells de de data _________, van 
deixar constància que l’habitatge del carrer ___________, d’aquesta vila. propietat 
de l’entitat__________, ha estat desocupat període superior a 2 anys. 

 
Atès que, en data _________ , es troba en situació de desocupació permanent. 
  
Atès que en data __________ es va incoar expedient per la declaració de situació 
anòmala i incompliment de la funció social de la propietat de l’indicat habitatge fent 
oferiment a la propietat de l’immoble de les actuacions legals més adients per a 
fomentar la seva ocupació, d’acord amb el previst a l’article 41 i 42 de la Llei 
18/2007, de 28 de desembre, del Dret a l’habitatge, sense que la propietat hagi 
manifestat mai la seva voluntat d’acollir-se a les mateixes 
 
Atès que ha transcorregut amb escreix el termini concedit per al compliment del 

requeriment d’ocupació de l’habitatge i els serveis d’inspecció municipals han constatat 

que aquest continua en la mateixa situació de desocupació permanent. 

 
Atès que, l’article 3, d) de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a l’Habitatge, 

defineix que s’entén per habitatge buit el pis que romangui desocupat permanentment, 

sense causa justificada, durant un termini de més de 2 anys, mentre que l’article 

41.1.a) del mateix cos legal estableix que la desocupació permanent definida a l’article 

3.d) constitueix una situació anòmala de l’habitatge. Atès que mitjançant la resolució 

d’Alcaldia, de data, es va declarar la situació anòmala de l’habitatge, atesa la seva 

situació de desocupació permanent durant més de dos anys sense causa justificada. 

 

Atès que, en virtut del que disposa l’article 123.1,h) de la Llei 18/2007, de 28 de 

desembre, del Dret a l’habitatge, el manteniment de la situació de desocupació 

permanent dels habitatges durant més de dos anys, sense causa justificada, després 

que l’administració hagi adoptat les mesures adients legalment establertes per a 

fomentar la seva ocupació és constitutiva d’una infracció molt greu que, per disposició 

de l’article 118 de la mateixa Llei, pot portar aparellada una multa de fins a 900.000 

euros, sense que en cap cas la quantia pugui ser inferior al benefici que ha reportat a 

l’infractor la comissió de la infracció. 

 
Atès que per la graduació de la sanció s’ha de tenir en compte, d’acord amb l'art. 117 

Llei 18/2007, la deguda adequació entre la gravetat del fet constitutiu de la infracció i la 

sanció aplicada i en concret s'han de tenir en compte especialment els criteris 
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d'intencionalitat, la naturalesa o la transcendència dels perjudicis causats, tant a 

l'Administració com als usuaris dels habitatges, la reincidència per la comissió en el 

termini d'un any de més de la mateixa infracció, si així ha estat declarat per resolució 

ferma en via administrativa o judicial, la transcendència de la infracció, els beneficis 

econòmics obtinguts com a conseqüència de la infracció, la repercussió social dels 

fets, la generalització de la infracció i el grau de participació en la comissió o en 

l'omissió. 

 
Atès què, en virtut del que prescriu l’article 126.1 de la mateixa Llei substantiva, són 

responsables totes les persones físiques o jurídiques que per acció u omissió hagin 

comès els fets constitutius d’infracció. 

 
Atès que, per disposició del previst a l’article 118.7 de la mateixa Llei la sanció fixada 

pot condonar-se fins en un 80% del seu import en cas que, abans de la resolució de 

l’expedient sancionador, el responsable hagi reparat la infracció, mitjançant 

l’acreditació de l’ocupació immediata del pis declarat en situació anòmala a causa de 

la seva desocupació permanent. 

 
Atès que l’article 131 de la Llei 18/2007 de 28 de desembre, del Dret a l’Habitatge, 

atribueix al municipi, les competències per incoar, instruir i fer les propostes de 

resolució dels expedients sancionadors en matèria d’habitatge. 

 
Tenint en compte tots els preceptes invocats i les disposicions generals sobre 

procediments administratius contingudes al Títol IV de la Llei 39/2015, d’1 d’octubre, 

del Procediment Administratiu Comú de les Administracions Públiques, així com tots 

els informes i antecedents que figuren a l’expedient, 

 

RESOLC: 
 
 
Primer.- Incoar el  corresponent  expedient  sancionador  contra  
l’entitat____________,  propietària de  l’habitatge  situat  al  carrer ____________, 
núm. _______ d’aquest municipi, com a presumpta autora d’una infracció molt 
greu tipificada en l’article 123.1,h) de la Llei del Dret a l’Habitatge i que, per 
disposició de l’article 118 de la mateixa Llei, pot portar aparellada una multa de fins a 
900.000 euros, sense que en cap cas, la quantia pugui ser inferior al benefici que 
ha reportat a l’infractor la comissió de la infracció. 
 

Segon.- Nomenar  Instructora a la Cap del Departament de Serveis Jurídic d’aquest 
Ajuntament i Secretari/a, al/la ________________.   

 

A l’empara  del previst a l’article 24 de la Llei 40/2015, de 1 de octubre, del Règim 
Jurídic del Sector Públic, els interessats podran promoure la recusació dels 
nomenats i aquest s’hauran d’abstenir per les causes expressament previstes a 
l’esmentada Llei, en qualsevol moment durant la tramitació del expedient. 
 

Tercer.- Atorgar un tràmit d’audiència per un termini de 10 dies la propietat i a la 

resta d’interessats en l’expedient dins el qual poden proposar les proves de les 

quals intenti valer-se per a la defensa dels seus drets i interessos.  
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7.2. Plec de càrrecs de l’expedient sancionador 

 

Expedient núm. :    
Objecte: Procediment sancionador per desocupació permanent d’habitatge 
Emplaçament:    
Titular Registral:    
 
 

Practicades les actuacions i comprovacions que s'han estimat necessàries en aquest 
expedient sancionador incoat contra l’entitat _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  , d'acord amb allò 
que disposa l’article 64 de la Llei 39/2015, d’1 d’octubre, del Procediment 
Administratiu Comú de les Administracions Públiques s'ha presentat el següent: 
 
PLEC DE CÀRRECS: 

a) Que es formula contra l’entitat ___________ per part del/la Instructor/a de 
l'expedient sancionador incoat mitjançant la Resolució  núm.  _________ de 
__________, de data_______. 

 

b) Fets que s'imputen: Vist, tant l’informe tècnic corresponent a les visites d’inspecció 
de l’habitatge, efectuades en dates  ________ de __________ i _________ de _____ 
de 20__, com de l’informe dels serveis jurídics de la mateix Ajuntament, de 
_________, queda constància que l’habitatge del carrer ____________  d’aquesta 
ciutat es troba en situació de desocupació permanent per un període superior a 2 
anys, fet que va motivar que mitjançant  resolució  de  data ____________, s’incoés 
expedient per la declaració de situació anòmala de l’habitatge fent oferiment de les 
actuacions legals més adients per a fomentar l’ocupació de l’habitatge, d’acord amb 
l’article 41 i 42 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a l’habitatge, sense que 
l’entitat __________ hagi manifestat mai la seva voluntat d’acollir-se a les mateixes. 
 

c) Sanció: D’acord amb l’article 123.1.h) de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, 

del Dret a l’Habitatge, el manteniment de la situació de desocupació dels 

habitatges després que l’administració hagi adoptat les mesures adients legalment 

establertes per a fomentar la seva ocupació, és constitutiva d’una infracció molt 

greu que, per disposició de l’article 118 de la mateixa Llei, pot portar aparellada una 

multa de  fins a 

900.000 euros, sense que en cap cas la quantia pugui ser inferior al benefici que ha 

reportat a l’infractor la comissió de la infracció. 

 
Per disposició del previst a l’article 118.7 de la mateixa Llei la sanció fixada pot 

condonar-se fins en un 80% del seu import en cas que, abans de la resolució de 

l’expedient sancionador, el responsable hagi reparat la infracció, mitjançant 

l’acreditació de l’ocupació immediata del pis declarat en situació anòmala a causa de 

la seva desocupació permanent. 

 

Per la graduació de la sanció s’ha de tenir en compte, d’acord amb l'art. 117 Llei 

18/2007, la deguda adequació entre la gravetat del fet constitutiu de la infracció i la 

sanció aplicada i en concret s'han de tenir en compte especialment els criteris 

d'intencionalitat, la naturalesa o la transcendència dels perjudicis causats, tant a 

l'Administració com als usuaris dels habitatges, la reincidència per la comissió en el 

termini d'un any de més de la mateixa infracció, si així ha estat declarat per resolució 
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ferma en via administrativa o judicial, la transcendència de la infracció, els beneficis 

econòmics obtinguts com a conseqüència de la infracció, la repercussió social dels 

fets, la generalització de la infracció i el grau de participació en la comissió o en 

l'omissió. 

 

d) Autoritat competent: D’acord amb les competències que l’article 131 de la Llei 

18/2007 de 28 de desembre, del Dret a l’Habitatge, atribueix al municipi, són 

competents per incoar, instruir i fer les propostes de resolució dels expedients 

sancionadors en matèria d’habitatge el Regidor d’habitatge, per delegació efectuada 

per Decret d’Alcaldia, i són competents per resoldre’ls l’Alcalde. 

 

El present plec de càrrecs es notifica conjuntament amb la Resolució d'inici 

d'expedient sancionador al presumpte infractor, atorgant-li un termini de 10 dies per a 

formular al·legacions i proposar les proves de les quals intenti valer-se per a la 

defensa dels seus drets i interessos. 

 

Bigues i Riells, 5 de juny de 2020. 

L’alcalde, 

Joan Galiano Peralta 
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