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PARLAMENT DE CATALUNYA

Llei de modificacié de la Llei 18/2007, del dret a I’'habitatge, i del
llibre cinqué del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals, amb
relacié a I'adopciéo de mesures urgents per a afrontar la inactivitat
dels propietaris en els casos d’ocupacio il-legal d’habitatges amb
alteracio de la convivéncia veinal

Tram. 202-00056/13

El Ple del Parlament, en la sessié tinguda el 8 de febrer de 2023, a proposta
del Grup Parlamentari de Junts per Catalunya, un cop escoltada la Junta de
Portaveus i d’acord amb l'article 138 del Reglament, ha acordat de tramitar
directament i en lectura Unica la Proposicié de llei d’adopci6 de mesures
urgents enfront la inactivitat de la propietat en cas d’ocupacié il-legal
d’habitatges amb alteraci6 de la convivencia veinal (tram. 202-00056/13).

Finalment, d’acord amb el que estableixen l'article 55.2 de [I'Estatut
d’autonomia i l'article 138 del Reglament del Parlament, ha aprovat la llei
seguent:

LLEI DE MODIFICACIO DE LA LLEI 18/2007, DEL DRET A L'HABITATGE, I DEL LLIBRE
CINQUE DEL CODI CIVIL DE CATALUNYA, RELATIU ALS DRETS REALS, AMB RELACIO A
L’ADOPCIO DE MESURES URGENTS PER A AFRONTAR LA INACTIVITAT DELS PROPIETARIS
EN ELS CASOS D'OCUPACIO IL:LEGAL D'HABITATGES AMB ALTERACIO DE LA CONVIVENCIA
VEINAL

PREAMBUL

L'article 541-1 del Codi civil de Catalunya estableix que la propietat adquirida
legalment atorga als titulars el dret a usar de forma plena els béns que en
constitueixen lI'objecte i a gaudir-ne i disposar-ne. A continuacid, I'article 541-
2 especifica que les facultats que atorga el dret de propietat s’exerceixen,
d’acord amb llur funcié social, dins els limits i amb les restriccions que
estableixen les lleis. Per tant, el poder legislatiu esta legitimat per a crear i
determinar limits i restriccions al domini sempre que responguin a la utilitat
social dels béns. Aixi ho ha reconegut reiteradament la jurisprudéncia.

D’altra banda, a més del que estableix el Codi civil, la Llei 18/2007, del 28 de
desembre, del dret a I'habitatge, faculta el poder legislatiu per a adoptar
mesures o establir mecanismes que puguin donar resposta a diverses
problematiques, com la que es produeix quan els propietaris que tenen la
condicié de grans tenidors permeten I'ocupacié sense titol habilitant d’una
finca de llur propietat i no exerceixen les accions pertinents per a desocupar-
la, i aquest Us de I'immoble provoca una alteracié de la convivencia o de
I'ordre public o posa en perill la seguretat o la integritat de I'immoble.
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En la majoria dels casos, aquesta problematica es produeix quan la titularitat
de la propietat correspon a persones tant fisiques com juridiques que tenen
la condici6 de grans tenidors, les quals sovint es desentenen de llurs
obligacions pel que fa a I'immoble i a la convivencia amb el veinat. No actuar
en situacions que provoquen una alteracié de la convivencia o desordres
publics o, fins i tot, permetre que I'immoble s’usi per a fets delictius contravé
la funcié social de I’'habitatge i implica, a més, l'incompliment dels deures del
propietari.

El cos jurisprudencial actual ha delimitat amb rigor el concepte d’alteracié de
la convivéncia, propi de l'accié de cessacid, amb la qual cosa ha dotat el
precepte de seguretat juridica i ha evitat extralimitacions o arbitrarietats en
el seu exercici i tutela.

Ates que la inaccid dels propietaris en aquestes situacions conflictives implica
la negligencia de llur responsabilitat, cal establir els mecanismes que
permetin als ajuntaments i a les comunitats de propietaris actuar per a
restablir la convivéncia, sempre que els propietaris tinguin la condicié de
grans tenidors d’acord amb la definicid que en fa la Llei 24/2015, del 29 de
juliol, de mesures urgents per a afrontar lI'emergencia en I'ambit de
I’'habitatge i la pobresa energética.

A més, es faculta I'ajuntament per a adquirir temporalment I'Us de I’'habitatge
amb l'objectiu de destinar-lo a politiques publiques d’habitatge social.

Per tant, s’estableix un procediment que s’ha d’iniciar amb un requeriment
previ al propietari de la finca perqué n’inicii el desallotjament en els casos
d’alteracio de la convivencia o de desordres publics o si es posa en perill la
seguretat o la integritat de I'immoble. El propietari té un termini d’'un mes
per a acreditar documentalment que l'ocupant de I'immoble té el titol
habilitant per a ocupar-lo o per a acreditar documentalment que ha exercit
I'accié de desnonament. Si una vegada transcorregut aquest termini el
propietari no ha complert el requeriment en un sentit o en l'altre, I'ajuntament
resta legitimat per a exercir les accions de desocupacid o desallotjament
pertinents en substitucié del propietari.

L'’Administracié pot imposar les sancions que estableix la Llei 18/2007 i, a
meés, com a nova capacitat, pot adquirir temporalment I'Us de I’'habitatge per
tal de destinar-lo a politiques publiques d’habitatge social.

ARTICLE 1. MODIFICACIO DE LA LLEI 18/2007

1. S’afegeix una lletra, la g, a I'apartat 2 de l'article 5 de la Llei 18/2007, del
28 de desembre, del dret a I’'habitatge, amb el text seglient:

«q) Els propietaris, si tenen la condicié de grans tenidors, no iniciin les accions
de desallotjament requerides per l'administraci6 competent, |I'habitatge es
trobi ocupat sense titol habilitant i aquesta situacid hagi provocat una
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alteracio de la convivencia o de l'ordre public o posi en perill la seguretat o la
integritat de I'immoble.»

2. S’afegeix una lletra, la ¢, a 'apartat 1 de l'article 41 de la Llei 18/2007, del
28 de desembre, del dret a I’'habitatge, amb el text seglent:

«C) L'ocupacid sense titol habilitant en suposits que alterin la convivéncia o
I'ordre public o que posin en perill la seguretat o la integritat de I'immoble.»

3. S’afegeix un article, el 44 bis, a la Llei 18/2007, del 28 de desembre, del
dret a I’'habitatge, amb el text seglent:

«Article 44 bis. Accions per a actuar davant d’ocupacions sense titol habilitant
en suposits d’alteracié de la convivencia o de l'ordre public o que posin en
perill la seguretat o la integritat de I'immoble

»1. En els suposits d’ocupacio d’un immoble sense titol habilitant, el propietari
o propietaria, si té la condicié de gran tenidor, ha d’exercir les accions
necessaries per a desallotjar-lo si aquesta situacié ha provocat una alteracio
de la convivéncia o de I'ordre public o posa en perill la seguretat o la integritat
de I'immoble.

»2. En el cas que es produeixi el suposit a qué fa referéncia I'apartat 1 i el
propietari o propietaria no exerceixi les accions necessaries per al
desallotjament, l'ajuntament del municipi on se situi l'immoble, com a
administracid competent i sens perjudici de la competéncia d’altres entitats
publiques, pot instar el propietari o propietaria, d’ofici o a instancia de la junta
de propietaris de la finca on estigui situat I'immoble o a instancia dels veins
de l'espai residencial contigu, a complir la seva obligacid.

»3. L'ajuntament ha de requerir al propietari o propietaria i a 'ocupant que,
en el termini de cinc dies habils, acreditin documentalment I'existéncia del
titol habilitant de I'ocupacio, si s’escau, i en el mateix requeriment ha d’exigir
al propietari o propietaria que, en el termini d'un mes, acrediti
documentalment el compliment de I'obligacié d’exercir I'accié de
desnonament corresponent.

»4. Si en el termini d'un mes a comptar de la recepcié del requeriment, o si
la notificacié ha estat infructuosa, atenent sempre el que determina la
legislacid en materia de procediment administratiu, el propietari o propietaria
no ha acreditat documentalment que l'ocupant de lI'immoble té el titol
habilitant per a ocupar-lo, no ha acreditat documentalment haver fet efectiu
el desallotjament o no ha acreditat documentalment haver exercit les accions
judicials corresponents per al desnonament, [|'‘ajuntament, com a
administracié competent i sens perjudici de la competéncia d’altres entitats
publiques, resta legitimat per a iniciar el procediment de desnonament i fer
efectiu el desallotjament de I'immoble ocupat.
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»5. L'ajuntament que actui en substitucié del propietari o propietaria té dret
al reembossament integre dels costos derivats del procediment, sens
perjudici de la imposicidé de les sancions que escaiguin.

»6. L'exercici de I'accié de desnonament per part de I'ajuntament correspon
a l'alcalde o alcaldessa.»

4. Es modifica l'apartat 7 de l'article 118 de la Llei 18/2007, del 28 de
desembre, del dret a I’habitatge, que resta redactat de la manera seglent:

«7. Les multes fixades per aquest article es condonen fins al 80% de |I'import
corresponent en el cas que els infractors hagin reparat la infraccié objecte de
la resolucid sancionadora. En el suposit de la infraccid que regula I'article
124.1.k, els ajuntaments dels municipis on se situin els immobles poden
adquirir temporalment I'ds de I’'habitatge per un termini de set anys.
L’Administracié I'ha de destinar a politiques publiques de lloguer social i amb
les rendes que percebi pot rescabalar-se del deute que origini I'exercici de les
accions judicials corresponents i de les despeses derivades d’adequar
I’habitatge a la normativa d’habitabilitat. També pot destinar-les al cobrament
de les sancions imposades. El fet que el propietari o propietaria no compleixi
el requeriment que estableix I'article 44 bis, el qual I'insta a exercir les accions
necessaries per al desallotjament, comporta I'incompliment de la funcié social
de I'habitatge i és causa de I'adquisicio temporal de I'Us de I'habitatge per un
termini de set anys per part de l'ajuntament del municipi on se situi
I'immoble.»

5. S’afegeix una lletra, la k, a I'apartat 1 de l'article 124 de la Llei 18/2007,
del 28 de desembre, del dret a I'habitatge, amb el text segient:

«k) Incomplir el requeriment de I'administracido competent en el supodsit a que
fa referencia I'article 44 bis en el termini establert.»

ARTICLE 2. MODIFICACIO DEL LLIBRE CINQUE DEL CODI CIVIL DE CATALUNYA

1. Es modifiquen els apartats 1 i 2 de l'article 553-40 del Codi civil de
Catalunya, que resten redactats de la manera seglent:

«1. Els propietaris i els ocupants no poden fer en els elements privatius, ni
en la resta de Iimmoble, activitats o actes contraris a la convivéncia normal
en la comunitat o que malmetin o facin perillar I'immoble. Tampoc no poden
dur a terme les activitats que els estatuts, la normativa urbanistica o la llei
exclouen o prohibeixen de manera expressa.

»2. La presidéncia de la comunitat, si es fan les activitats o els actes a qué fa
referéncia I'apartat 1, per iniciativa propia o a peticié d’una quarta part dels
propietaris, ha de requerir fefaentment a qui els faci que deixi de fer-los. Si
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la persona o persones requerides persisteixen en llur activitat, la junta de
propietaris pot exercir contra els propietaris i els ocupants de l'element
privatiu l'accid6 per a fer-la cessar, que s’ha de tramitar d’acord amb les
normes processals corresponents. Una vegada presentada la demanda, que
s’ha d’acompanyar amb el requeriment i el certificat de I'acord de la junta de
propietaris, l'autoritat judicial ha d’adoptar les mesures cautelars que
consideri convenients, entre les quals, la cessacid immediata de |'activitat
prohibida. En cas d’ocupacid sense titol habilitant, I'accid es pot exercir contra
els ocupants encara que no se’'n conegui la identitat. Si les activitats o els
actes contraris a la convivéncia o que malmetin o facin perillar I'immoble els
fan els ocupants de I'element privatiu il-legitimament i sense la voluntat dels
propietaris, la junta de propietaris pot denunciar els fets a I'ajuntament del
seu municipi a fi que inicii, amb I'expedient acreditatiu previ que s’han produit
efectivament les activitats o els actes prohibits, el procediment que estableix
I"article 44 bis de la Llei 18/2007, del 28 de desembre, del dret a I'habitatge.»

DISPOSICIONS FINALS

PRIMERA. HABILITACIO PRESSUPOSTARIA

Els preceptes que comporten despeses amb carrec als pressupostos de la
Generalitat produeixen efectes a partir de I'entrada en vigor de la llei de
pressupostos corresponent a I|‘exercici pressupostari immediatament
posterior a I'entrada en vigor d’aquesta llei.

SEGONA. ENTRADA EN VIGOR

Aguesta llei entra en vigor I'endema d’haver estat publicada en el Diari Oficial
de la Generalitat de Catalunya.

Palau del Parlament, 8 de febrer de 2023

El secretari primer La vicepresidenta primera
en funcions de presidenta

Ferran Pedret i Santos Alba Vergés i Bosch



