Ajuntament 4105 de Manresa

PROGRAMA D’INSPECCIO | INTERVENCIO DE L’AJUNTAMENT DE
MANRESA SOBRE ELS HABITATGES DESOCUPATS EN SITUACIO
ANOMALA

| DEFINICIO D’HABITATGE DESOCUPAT EN SITUACIO ANOMALA |
FINALITAT DE LA INTERVENCIO

Definicié legal d’habitatge desocupat en situacié anomala (art. 3
LDH): habitatge que roman desocupat permanentment, sense causa
justificada, durant un termini de més de dos anys.

La definicié legal inclou la segiient relacid, no tancada, de causes
justificades que excepcionen la declaracié de desocupacié anomala:

Trasllat per raons laborals
El canvi de domicili per una situacié de dependéncia
L’abandonament de I’habitatge en una zona rural en procés de pérdua de poblacié

El fet que la propietat de I'habitatge sigui objecte d’un litigi judicial pendent de
resolucio

Podran valorar-se altres causes per analogia o equitat*®

*’ocupacié il-legal és una causa justificada que excepciona la declaracié de
desocupacié andomala, per condicionar la disponibilitat de I’habitatge a una
intervencié judicial.

Finalitat: obtenir 'ocupacié dels habitatges, amb proporcionalitat a
les economies familiars disponibles, recuperant la seva funcié social.

L’habitatge o I'edifici d’habitatges que estiguin desocupats de manera permanent i
injustificada incompleixen la funcio social de I’exercici del dret a la propietat
(art.5.1.b LDH)

S’aposta per prioritzar I'ocupacié en régim de lloguer:

Lloguer assequible: d’import que no superi el preu de lloguer mitja de mercat per

m2 construit ni el de proteccio oficial, publicats per I'IDESCAT.
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Lloguer social: per sota del lloguer assequible, proporcional a la renda disponible,
amb intervencid dels serveis socials municipals en el marc dels programes socials
d’habitatge. Es fixa per I’Administracio actuant -referencial mitjana actual lloguer
social mensual Ajuntament-FORUM: 150¢€-.

Il MARC LEGAL BASIC
.Declaracié universal dels drets humans i Carta i directives europees

.Estatut d’autonomia de Catalunya

Article 26. Drets en I’ambit de I’habitatge

Les persones que no disposen dels recursos suficients tenen dret a
accedir a un habitatge digne, per a la qual cosa els poders publics han
d’establir per llei un sistema de mesures que garanteixi aquest dret,
amb les condicions que determinen les lleis.

.Llei catalana 18/2007 del dret a I'habitatge - LDH
.TR Llei d’'urbanisme de Catalunya (DL 1/2010) - LUC

.Reglament catala de Protecci6 de la Legalitat Urbanistica (D
64/2014) - RPLU

.TR Llei Municipal i de Régim Local de Catalunya (DL 2/2003)

.Llei 30/92 de Reégim juridic de les Administracions Publiques i del
Procediment Administratiu Comu

.Llei 26/2010 de Régim juridic i del Procediment Administratiu de les
Administracions Publiques de Catalunya
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111 ACTUACIONS PREVIES D’INSPECCIO

A. ELABORACIO | MANTENIMENT DEL CENS MUNICIPAL
D’HABITATGES DESOCUPATS

Actualitzacidé automatica dels seglients imputs:

-Titularitat de cada habitatge — identificacid de la propietat i
del titular del dret real d’'Gs de I’habitatge — i de les
transmissions, via base de dades municipal del cadastre

-Estat d’empadronament de cada habitatge

-Vinculacié d’expedients relacionats amb I'estat de
conservacié: causen estat de disponible/habitable o no
disponible/per rehabilitar o molt deficient/ruinds

-Gesti6 FORUM d’administraciéd d’habitatges de proteccié
oficial i de lloguer social

-Gestié FORUM del registre de la demanda d’habitatge

Actualitzacio periodica dels seglients imputs:

-Consum d’aigua (dades aportades en relaci6 amb un
periode determinat per I'empresa municipal que gestiona el
servei)

-Disponibilitat de Cedula d’habitabilitat de I’habitatge o
d’expedient de llicencia de primera ocupacid de I'edifici de
nova construccio

Verificacions singulars mitjancant actuacions d’inspeccio
técnica:

-estat de desocupacioé (informacio del veinat, revisio exterior
de I'edifici, busties,..)
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-estat de conservacié i habitabilitat de [|'edifici i de
I’habitatge - de ser necessari, estimacio del cost de les obres
minimes per a la seva habitabilitat.

(intentar el contacte personalitzat amb la propietat o administrador de la
finca)

Millores del sistema d’inspeccio que proposa el programa :

.instrumentalitzar operativa de bolcat automatic constant de les dades de
les empreses municipals.

.obtenir la cooperacié interadministrativa per al bolcat automatic de les
cedules d’habitabilitat, de les subvencions concedides per a la rehabilitacio
i de la gestio dels habitatges de '’AHC, en el marc obligacional de la LDH i
de les Lleis de Regim Juridic de les Ad. P. i del procediment administratiu
comdu.

.fer efectiva I'obligacic de les companyies subministradores, especialment
de les electriques, per obtenir sistematicament informacio sobre el
consum d’energia (art. 41.6 de la LDH).

.PRIMERA DIAGNOSI INFORMATIVA QUE CONTE EL CENS
MUNICIPAL D’HABITATGES DESOCUPATS:

-Habitatges desocupats: 8.366

-Habitatges desocupats disponibles, a reserva de |la
verificacio del seu nivell d’habitabilitat real: 7.729

-Habitatges desocupats disponibles de grups
bancaris/immobiliaris vinculats entre ells, inclosa la SAREB,
amb 50 o més habitatges de la seva propietat. (es troba en
fase de captacido de dades la comprovacid del nivell
d’habitabilitat, via cédula o llicencia de primera ocupacid):
693

-Data de I'tltima ocupacio, via padré d’habitants i consum
d’aigua.
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B. DIAGNOSI D’APROXIMACIO A LA NECESSITAT D’HABITATGE DE
LLOGUER ASSEQUIBLE | DE LLOGUER SOCIAL:

De les dades obtingudes de I'Gltima Memoria social presentada per
I’Ajuntament i de la demanda que es ve fent a FORUM, als serveis
socials de I’Ajuntament i a les entitats i plataformes d’accié social de
la ciutat, aixi com de I'estancament de la venda d’habitatges de preu
mitja, resulta evident que les families amb una economia per sota
de la mitjana solament poden exercir el seu dret a I’habitatge si es
troben habitatges de lloguer proporcionals a la seva disponibilitat
economica.

La perspectiva a mig termini dels sistemes organitzatius de la
societat del capital i la volatilitat persistent de I’activitat empresarial
dificulten que les families puguin assumir el risc d’'un financament a
llarg termini per adquirir un habitatge digne. El sistema legal
espanyol no protegeix el dret de propietat de I'habitatge de
residéncia habitual: 1. atribueix el risc de les oscil-lacions del valor
de I'habitatge al comprador; 2. no regula de forma vinculant els
contractes de préstec hipotecari, blindant els tipus d’interes; 3. no
allibera al comprador del deute hipotecari amb la dacié en
pagament de I’habitatge, ni li garanteix que I’habitatge sigui garantia
maxima, amb dret al saldo sobrant; 4. no obliga I'entitat financera a
formalitzar un lloguer social de continuitat en I'ocupacid estable de
I’habitatge executat.

El Pla del Dret a I'Habitatge de Catalunya, aprovat pel Decret
75/2014, inclou Manresa en els municipis de demanda forta i
acreditada d’habitatge.
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IV CRITERIS DE PRIORITZACIO EN LA INTERVENCIO

Definicié de la Primera Fase d’intervencié que es programa pels
exercicis 2015-2016:

La prioritzacié es determina, no solament per l'ordre d’intervencio, sind per
I'adequacio de I'accié de I’Administracio Publica a la seva organitzacio sostenible.

CRITERI DE PRIORITZACIO 1

. Es prioritza la intervenciod sobre els habitatges disponibles propietat
dels grups bancaris, inclosa la SAREB i altres societats de capital
adquirents d’habitatges executats per les entitats financeres, amb
fonament a:

No perjudica economies ni situacions personals familiars, ni
I'activitat de petites i mitjanes societats patrimonials i immobiliaries
gue, a més tampoc tenen una gran concentracié d’habitatges.

La majoria provenen de |'execucidé hipotecaria i per tant tenen
origen en la crisi economica que ha causat la necessitat social
emergent d’obtenir habitatges de lloguer amb preu proporcional a
les economies familiars disponibles molt baixes.

Determinats habitatges pertanyen a entitats financeres rescatades
per la comunitat amb un capital molt superior al valor dels
habitatges desocupats, sense que s’hagi recuperat aquest capital
comunitari ni s’hagi legislat la compensacié amb aquests habitatges.

No constitueixen I'activitat propia d’una entitat financera.

Les societats immobiliaries a qui s’ha transmeés la propietat dels
habitatges de les entitats financeres sén instruments operatius que
no poden desvincular-se de I'’entitat bancaria originaria o soci
majoritari.

Els grups societaris vinculats amb el capital de les entitats financeres
tenen capacitat per administrar i invertir en la consecucié de la
funcié social dels seus habitatges.

La majoria de promocions noves acabades es troba en mans dels
grups bancaris i aguestes promocions tenen un nivell d’habitabilitat
molt superior als habitatges disseminats d’una antiguitat
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considerable que per a la seva ocupaciéo han de sotmetre’s a una
previa intervencié de rehabilitacid.

A nivell de ’AHC s’ha obert la via dels convenis de cessié d’Us de
parts del parc d’habitatges amb desti a lloguer social, com a mesura
de foment per alliberar a les entitats financeres de I'administracio
d’habitatges de lloguer assequible i ajudar-los a complir amb Ia
funcié social del seu parc d’habitatges.

La prerrogativa de I'actuacié administrativa, en defensa de l'interes
public, habilita en ultima instancia a la incautacié dels béns de
primera necessitat en una situacié d’emergencia social per a la seva
escassetat o retencié en els mercats lliures. Totes les actuacions
encaminades a desbloquejar I'acumulacié dels habitatges buits en
mans de les entitats bancaries o de capital sén intervencions menors
protegides expressament per la LDH pero també per aquesta
habilitacio superior.

CRITERI DE PRIORITZACIO 2

. Es prioritza la intervencié sobre els grups societaris bancaris,
inclosa la SAREB i altres societats de capital adquirents d’habitatges
executats per les entitats financeres, que disposin de 50 o més
habitatges, amb fonament a:

La responsabilitat sobre la posada a disposicio per a la seva ocupacié
és més gran quant més nombre d’habitatges en propietat.

La repercussid economica de destinar una porcié del 25% dels
habitatges desocupats a un programa de lloguer social també és
més assumible.

CRITERI DE PRIORITZACIO 3

. Es prioritza la intervencio sobre els habitatges, que aplicats els
criteris de prioritzacio 1 | 2, tinguin condicions minimes
d’habitabilitat:
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Entenent que els habitatges que no les tinguin hauran de ser objecte
d’ordres d’execucid per aconseguir les condicions de conservacio i
habitabilitat, amb aplicaci6 de les formes d’execucié forcosa
mitjancant multes coercitives i/o execucié subsidiaria a carrec de la
propietat incomplidora (art.38 de la LDH i RPLU). En aquesta linia
paral-lela d’actuacio s’ofereixen els programes publics de foment de
la rehabilitacié, basicament de les diferents convocatories de
subvencions, actualment obertes també a persones juridiques i no
limitades a determinades rendes, o de masoveria urbana.

MEDIACIO TRANSITORIA A L’ESPERA D’UNA SEGONA PROGRAMACIO
INSPECTORA | D’INTERVENCIO ADMINISTRATIVA

Quant als propietaris, persones fisiques o juridiques, de menys de 50
habitatges desocupats disponibles:

1. S’integraran sistematicament en la politica municipal de mediacio
per obtenir habitatges de lloguer social, a I'espera d’una nova
programacio d’intervencié administrativa:

-amb administracié per part de FORUM i amb el compromis de
devolucid en les condicions pactades.

-sense assumir I'administracid, pero proposant els arrendataris i fent
un seguiment i acompanyament, aixi com aplicant el regim d’ajudes
a I'habitatge en les situacions de necessitat que es vagin
diagnosticant.

-en el marc de cooperacié amb Caritas en el programa de masoveria
urbana, quan I’habitatge requereixi una inversié de rehabilitacié que
pugui amortitzar-se amb carrec al lloguer pactat amb la propietat,
descomptades les ajudes municipals i les subvencions que
s’obtinguin de I’AHC per part de la propietat.

-en el marc dels programes socials de I’AHC.

La seva intervencié formara part d’'una segona fase d’intervencié
gue haura de definir-se en el seu moment.
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2. Quan s’hagi notificat l'inici del procediment d’intervencio
d’aquesta primera programacié, de forma paral-lela i esglaonada en
proporcié al volum assumible per part de I'equip professional que es
pugui adscriure a aquesta funcié, es comunicara formalment a tots
els propietaris d’habitatges buits:

-I'obligaci6 de mantenir-los en condicions d’habitabilitat i de
destinar-los a I'Gs efectiu d’habitatge, en compliment de la funcid
social de la propietat.

-les mesures de foment disponibles.

-la situacié de desocupacié andmala quan és de més de dos anys,
amb advertiment de la prerrogativa administrativa d’imposar fins a
tres multes coercitives per aconseguir I'efectiva ocupacié i d’incoar
un procediment sancionador.

-la prerrogativa administrativa d’ordenar I'execucié de les obres
necessaries per a |’habitabilitat de I’habitatge.

V CRITERIS ALTERNATIUS PER CONSIDERAR QUE HA FINALITZAT LA
CONDICIO DE DESOCUPACIO ANOMALA DELS HABITATGES QUE
S’INTERVENEN EN LA PRIMERA FASE

PRIMER CRITERI ALTERNATIU PER CONSIDERAR LA FINALITZACIO DE
LA DESOCUPACIO ANOMALA:

Efectiva ocupacio legal, provinent de venda o lloguer a persona
fisica, justificada en el termini que s’establira en el requeriment de
regularitzacio.

La manca d’empadronament en el termini d’un any obrira de nou la inspeccio i, de
no justificar-se suficientment, es prosseguira amb un altre requeriment de
regularitzacié o amb aplicacié directe del regim sancionador, entenent que el nou
propietari queda subrogat en el procediment obert, sense solucio de continuitat.
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SEGON CRITERI ALTERNATIU PER CONSIDERAR LA FINALITZACIO DE
LA DESOCUPACIO ANOMALA:

Incorporacio de I’habitatge en un programa public o cooperat per al
seu desti a lloguer assequible o a lloguer social, amb el compromis
de [I'Administraci6 promotora del Programa d’administrar
I'arrendament i retornar I’habitatge en les mateixes o millors
condicions que les que tenia en el moment d’entrega. Del lloguer
efectivament cobrat es descomptaran totes les despeses de gestio i
manteniment. Les obres i les despeses de conservacio i manteniment
de Iedifici aniran a carrec del propietari. El termini minim de
permanéncia en el programa s’estableix en 7 anys.

TERCER CRITERI ALTERNATIU PER CONSIDERAR LA FINALITZACIO DE
LA DESOCUPACIO ANOMALA:

Acreditar que I'habitatge es troba ofert al mercat lliure en réegim de
lloguer assequible, validat pel técnic municipal instructor:

Solament s’admetra com acreditacio el certificat emés per un Agent
immobiliari independent degudament registrat. Amb la presentacio
del certificat d’acreditacié se suspendra automaticament el
procediment de regularitzacio, podent-se realitzar comprovacions de
veracitat de I'oferta.

De no ocupar-se en el termini de sis mesos, a comptar des de la presentacié de
I'acreditacio, i de no justificar-se la causa objectiva d’aquesta situacio, a criteri del
tecnic municipal instructor, s’aixecara la suspensio del procediment de
regularitzacio.

QUART CRITERI ALTERNATIU PER CONSIDERAR LA FINALITZACIO DE
LA DESOCUPACIO ANOMALA:

Incorporar en un programa public de lloguer social el 25% del seu
parc d’habitatges desocupats situats a Manresa, sempre que els
habitatges oferts tinguin les condicions legals minimes
d’habitabilitat (podrien acceptar-se habitatges situats en municipis
veins), per un termini minim de 10 anys, en les condicions que fixi el
conveni regulador que pot incloure mesures especifiques de foment.
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De créixer el seu parc d’habitatges desocupats, haurien de fer-se
incorporacions addicionals per mantenir I'aportaciéo minima del 25%
durant tot el termini conveniat.

El conveni regulador haura de garantir I'import del lloguer social que es fixi com a
renda minima a percebre per part del propietari cedent sobre cada habitatge que
efectivament es llogui, descomptades les despeses de manteniment i de gestio. Les
obres i les despeses de conservacio i manteniment de I’edifici aniran a carrec del
propietari.

Aquesta aportacio cooperada de la propietat amb I’Administracié Publica causara la
regularitzacio de tot el seu parc d’habitatges desocupats fins a la finalitzacio del
termini conveniat de I'aportacio del 25%.

CINQUE CRITERI ALTERNATIU PER CONSIDERAR LA FINALITZACIO DE
LA DESOCUPACIO ANOMALA:

Fer obres de rehabilitacié integral de I’habitatge o de I'edifici, amb
suspensio del procediment de regularitzacio de I'ocupacio durant el
termini de sis mesos, podent-se demanar prorroga justificada.

VI MESURES DE FOMENT PER AJUDAR A LA PROPIETAT DELS
HABITATGES DESOCUPATS EN SITUACIO ANOMALA A
REGULARITZAR-LA

PROGRAMES SOCIALS DE L’AGENCIA DE L’HABITATGE DE
CATALUNYA

PROGRAMES DE SUBVENCIONS A LA REHABILITACIO

PROGRAMES MUNICIPALS SOCIALS D’ADMINISTRACIO O CESSIO
D’US PER AL SEU DESTI A LLOGUER ASSEQUIBLE O SOCIAL — FORUM

PROGRAMES MUNICIPALS SOCIALS DE PROPOSTA D’ADJUDICATARIS
D’HABITATGES DE LLOGUER ASSEQUIBLE O SOCIAL, AMB
COMPROMIS DE SEGUIMENT | D’APLICACIO DEL PROGRAMA
D’AJUDES INDIVIDUALITZADES PER A LES DESPESES VINCULADES A
L’HABITATGE EN EL SUPOSIT QUE ES DONIN ELS REQUISITS
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PROGRAMES DE COOPERACIO AMB ENTITATS SOCIALS DE LA CIUTAT
—PROGRAMA, EN FASE D’IMPLANTACIO, DE MASOVERIA URBANA.

VIl DETERMINACIO DE LA QUANTIA DE LES SANCIONS PER
DESOCUPACIO ANOMALA NO REGULARITZADA

La sancié es determina a partir de la tipificacié de la infraccié i dels
imports minims i maxims de multa que estableix la LDH:

L’art. 123.1 de la LDH tipifica com infraccié molt greu “mantenir la desocupacio d’un
habitatge, després que I’Administracio hagi adoptat les mesures de foment
establertes a I'art. 42 de la llei”

La LDH estableix que les infraccions molt greus se sancionen amb una multa de fins
a 900.000 €, no inferior a 3.000€.

El regim sancionador de la LDH i la normativa administrativa general sobre el
procediment sancionador obliguen a determinar la proporcionalitat de la sancié
d’acord amb els criteris legals de ponderacio.

Graduacié de la quantia de la multa que determina el programa per
la declaracid de situacido anomala de la desocupacié de més de dos
anys no regularitzada de cada habitatge, sense perjudici de Ia
penalitzacié d’altres infraccions que la LDH també tipifica:

Multa per cada habitatge de 12 mensualitats a 24 mensualitats de
I"dltim preu del lloguer mitja a Manresa per m2 construit publicat
per 'IDESCAT*

*exemples de sancio per habitatge en quantitats absolutes:
Lloguer mensual mitjia Manresa 2014: 4,90/m2 construit

habitatge 70m2  habitatge 100m2

renda mensual mitjana 342,88 € 489,83 €
12 mensualitats 4.114,56 € 5.877,94 €
24 mensualitats 8.229,12 € 11.755,89 €
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Fonamentacié: L'import maxim es correspon amb la valoracié
economica ponderada del termini que causa la infraccié, permetent
la graduacio de la sancid, a rad del temps de desocupacio, de les
circumstancies particulars de cada desocupacié i del nivell
d’incompliment envers a la gestid de tots el habitatges en propietat
o disposicid.

La recaptacié de les multes sancionadores i, en el seu cas, de les
multes coercitives de regularitzacid, es destinara a politiques
d’habitatge social. Es mantindran en diposit fins a la fermesa de les
actuacions.

VIIl PROGRAMACIO DEL PROCEDIMENT D’INTERVENCIO

1.APROVACIO DEL PROGRAMA  D’INTERVENCIO- TRAMIT
D’INFORMACIO PUBLICA — PUBLICACIO (previsié termini minim: 30
dies — 50 dies)

2.PROCEDIMENT DE REGULARITZACIO

2.1 Incoacié i instruccié del procediment, amb tramit d’audiéncia de
15 dies i oferiment de les mesures de foment que referencia el
programa o d’altres de noves que [|’Administracidé Publica
implementi. (previsid termini minim: 25 dies)

2.2 Estimacié o desestimacidé de les al-legacions. En el cas de no
haver-hi al-legacions o de la seva desestimacio, declaracié de la
situaci6 anomala de la desocupaci®é de més de dos anys i
requeriment de regularitzacid6 en un termini de 4 mesos,
prorrogable 2 mesos més. (previsid termini minim: 4 mesos i 25
dies)

2.3

a)Validacié de la regularitzacié i tancament del procediment.
(previsio termini minim: 25 dies)

b)No validacié i obertura del procediment sancionador. (previsio
termini minim: 25 dies)
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3.PROCEDIMENT SANCIONADOR

Finalitzat el procediment de regularitzacié de la situacié anomala de
desocupacié sense que s’hagi regularitzat, podra incoar-se el
procediment sancionador. Imposada una sancié per desocupacio
anomala de més de dos anys, el temps de desocupacid que ha
causat la infraccid no podra tornar-se a computar en una futura
nova declaracio i sancid per desocupacié anomala.

Les fases i els terminis del procediment sancionador s’estableixen
especificament en el Reglament general del procediment
administratiu sancionador.

4.PREVISIO EQUIP OPERATIU

Dotacié minima de gestié del programa: Equip especialitzat de
jurista, arquitecte i administratiu, amb continuitat del suport
prioritzat dels serveis informatics.

IX MODIFICACIO DE L'ORDENANGA FISCAL DE TAXES SOBRE ELS
PROCEDIMENTS ADMINISTRATIUS PER INCLOURE LA TAXA SOBRE
EL PROCEDIMENT D’INSPECCIO | INTERVENCIO SOBRE ELS
HABITATGES DESOCUPATS EN SITUACIO ANOMALA

Valoracié de la dedicacié anual d’una jornada sencera d’un equip
integrat per un jurista, un arquitecte i un administratiu, entenent-se
que la dificultat de gestié és a raé de cada habitatge amb
independéncia que s’obrin expedients per grups d’habitatges. (no
inclosa la defensa judicial)
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INDICACIONS DE PROCEDIMENT

L’Ajuntament, amb independéncia de I’accié sancionadora, pot
imposar de forma reiterada i consecutiva multes coercitives, fins a
un maxim de tres, quan transcorri el termini de regularitzacié
establert. Cada multa coercitiva obrira un nou termini de
regularitzacié que fixara la resolucié d’imposicié i que no podra
superar el termini de regularitzacid inicial. L'import de cada multa
coercitiva no podra superar el 20% de la sanci6 maxima que
estableix el programa.

Paral-lelament poden intentar-se vies de mediacié i,
alternativament, I'expropiacié de I'habitatge, I'exercici del dret de
tanteig i retracte o, en el suposit que provinguin de I'execucid
hipotecaria, I'expropiacié temporal del dret de I'usdefruit.

De provar-se una actuacio fraudulenta per aparentar una ocupacio
legal o una posada al mercat a lloguer “assequible”, s’actuara no
validant i passant automaticament a aplicar el regim sancionador,
amb I'agreujant d’intencionalitat.

Les transmissions o qualsevol tipus de cessié d’Us que no
aconsegueixin l'efectiu Us per a habitatge, no interrompran el
comput del temps de desocupacié en situacié andmala des de
I’Gltima ocupacié.

Les persones adquirents queden subrogades en les obligacions de la
propietat que es determinin en tots els procediments oberts. En el
cas de drets reals d’us, els titulars d’aquests drets seran els
responsables del desti de I’habitatge a la seva funcié social.

El procediment de regularitzacid i sancionador es comunicaran al
Registre de la Propietat a fi que practiqui la inscripcié que procedeixi
en la finca afectada.
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