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Guia per actuar contra el mobbing immobiliari

0. PRESENTACIO

Aquesta guia té per objectiu principal aportar coneixement i eines sobre com intervenir per aturar
I'assetjament en |'habitatge des de I'administracié local'.

L'assetjament en |'habitatge existeix als nostre veinats o barris i té una funcié molt concreta dins les

logiques especulatives que travessen sovint les ciutats i que tensionen el mercat immobiliari.

La proteccid, garantia i cobertura del dret a |'habitatge és un dels grans reptes que afronten les soci-
etats actuals, malmeses per lesv desigualtats, la precarietat o la pobresa. El mobbing? o assetjament
immobiliari constitueix una vulneracié evident del dret a I'habitatge digne i adequat.

La present guia pretén aportar informacié i eines per a les persones i professionals interessades en
abordar I'existéncia d'assetjament immobiliari al seu municipi i en coneixer I'experiéncia pilot d'inter-
vencié administrativa contra el mobbing endegada per la ciutat de Barcelona I'any 2018 i fonamen-
tada en la Llei del dret a I'habitatge de Catalunya®.

Un dels reptes que presenten les politiques publiques d’habitatge a casa nostra és traslladar els
principis i les previsions que contenen les lleis a les actuacions concretes que requereix |'accié dels
poders publics sobre el terreny. Aquesta és en esséncia una guia que vol ésser Util pels ajuntaments,
responsables i carrecs electes i professionals o técniques de I'administracié publica, perd també per

a qualsevol persona interessada en les ciutats i els drets de qui les habita®.

Per aquest motiu, la guia té un enfocament de caire principalment juridic, perd també politologic
o del camp dels estudis urbans, per tal de conéixer els precedents, context i desenvolupament de
I'assetjament a les ciutats i de les politiques publiques per a respondre-hi. Aixi doncs, és possible
llegir-la per parts o sencera. A cada capitol es pot trobar coneixement teoric i eines practiques.

Pel que fa a l'estructura, la guia es divideix en dos grans blocs, un primer, que porta per titol “L'asset-
jament immobiliari a les ciutats i el dret a I’habitatge”, i el segon, que s'ha titulat “Com actuar contra

I'assetjament immobiliari des d’'un Ajuntament: una guia juridica”.

1 La present guia ha estat elaborada per I'Observatori DESC, gracies al suport de la Regidoria d'habitatge i Rehabilitacié de I'Ajunta-
ment de Barcelona. Volem agrair les aportacions dels equips de la Regidoria d'habitatge i Rehabilitacié de I’Ajuntament de Barcelona i
de la Unitat Antiassetjament de Disciplina d'Habitatge. En concret a Vanesa Valifio, Cap de Gabinet de la Regidoria, i Fuensanta Alcalg,
Directora Unitat Antiassetjament de Disciplina d'Habitatge.

2 Elterme mobbing, és un anglicisme que no apareix als diccionaris de referéncia ni del catala ni del castella. Tanmateix, en endavant,
no s'assenyala amb cursives, per tal de facilitar la lectura de la guia.

3 L'Observatori DESC ha elaborat altres guies en relacié a previsions contingudes a la Llei 18/2007, del 28 de desembre, del dret a
I'habitatge. Consultar per exemple la guia sobre les multes i sancions als habitatges buits: Guia “Administracié local i dret a I'habitatge:
intervencio sobre els immobles desocupats” (2014).

4 Es tracta d'un manual orientat a 'accid, pensat per facilitar les intervencions per eradicar I'assetjament, ja siguin actuacions puntuals
o una politica publica en el camp de I'habitatge més amplia.
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Després d'aquest capitol de “Presentacid” (0), el primer gran bloc, de caire introductori i amb un
enfocament holistic, consta de dues parts: la primera inclou una “Introduccié” (1) sobre la proble-
matica de l'assetjament immobiliari a les ciutats (1.7), I'assetjament com a vulneracié del dret a I'ha-
bitatge (1.2), i sobre la intervencié basada en la Llei del dret a I'habitatge per eradicar |'assetjament
(1.3); i la segona part, que s'aproxima al cas de Barcelona com a experiéncia pionera d’intervencié
(2), a través d'una breu panoramica de l'assetjament a la ciutat (2.1), i centrant-se posteriorment en la

propia experiéncia pionera d'intervencié administrativa contra |'assetjament (2.2).

El segon gran bloc, que constitueix el core de la guia i la part més extensa, correspon amb el con-
tingut juridic i inclou dotze capitols amb informacié detallada sobre els fonaments i la definicié
legal de I'assetjament (3, 4 i 5), el procediments administratius per intervenir (6 i 7), sobre possibles
recursos contra l'actuacié administrativa (8) i la interaccié entre els procediments de cessament i
el sancionador (9), la relacié amb I'ordenament penal (10), i la interaccié amb els procediments per
discriminacié i de conservacié (11). Per cloure el bloc juridic, es situen el rols dels ajuntaments de
dimensié reduida (12), de I'administracié autonomica (13) i de les persones denunciants o de les
entitats socials en casos d'assetjament immobiliari (14).

A mode de tancament, s'inclou un capitol de conclusions i linies de futur (15), i dos annexos (16), un
primer (Annex |) amb els models de tramitacié en els procediments, i el segon (Annex Il), en forma
de prospecci6 internacional de dispositius pioners anti-mobbing.

Tal i com es pot observar, es tracta d'una guia completa que, desitgem, resulti interessant i util per
a les persones que treballen o estan implicades en el camp de I'habitatge.
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1. INTRODUCCIO

1.1. La problematica de I'assetjament immobiliari a les ciutats

Al llarg de la historia i en l'actualitat, les ciutats han estat travessades per les tensions produides per
I'especulacié economica. Una tipologia protagonista ha estat la d'arrel immobiliaria, les conseqiiénci-
es de la qual s’han traduit, habitualment, en multiples impactes sobre les condicions de vida urbanes,
en especial sobre les possibilitats d'accés o perdua de |'habitatge per part de la poblacié més humil
i vulnerabilitzada.

En efecte, les ciutats han estat, i ho sén, I'espai preferent per al desenvolupament i acumulacié de capi-
tal®. La rad principal és la concentracié dels factors de produccié?, la proximitat i disponibilitat dels quals
sobre el sol urba permet la generacié de plusvalues amb facilitat. Es per aixo que la propia construccié i
transformacié de la ciutat ha esdevingut un dels motors economics principals en qué s’han fonamentat
les economies nacionals i internacionals. Actualment, pero, les dinamiques capitalistes ja no es basen,

tan sols, en la construccid extensiva de les ciutats, sind en la intensificacié de la seva gestid i inversié’.

Avui dia, les grans regions urbanes -on ja viu més de la meitat de la poblacié mundial-, constitueixen
I'espai preferencial de la nova economia global. Aixd comporta que les urbs i les metropolis concen-
trin, sovint, els fenomens més extrems de les desigualtats socials. Essent I'Us residencial la funcié princi-
pal, originaria i estructuradora dels assentaments humans, els fendomens globals i les relacions de poder
constitutives de les societats es traslladen, directament, a les formes d'habitar les ciutats. Es en aquest
sentit que l'actual intensificacié de la mercantilitzacié de I'habitatge i I'espai urba ha comportat, en els
darrers anys, una forta segregacié de la poblacié.

El model economic dominant ha fet de I'habitatge una de les fonts de benefici principals, esdevenint
una esfera important d'on extreure plusvalues. D'aquesta manera, la propietat privada ha primat sobre
la funcié social de I'habitatge, que no és altra cosa que el necessari resguard vital per poder-se orientar
i habitar en dignitat. Es el que es coneix com la substitucié -o tensié- entre el seu valor d's (funcié soci-
al) pel valor de canvi (valor de mercat), evolucionant en els darrers temps de mercaderia a actiu financer.
Les anomenades dinamiques no s'assenyalen tan sols a la literatura més critica sobre el fenomen, si no
que han estat ampliament reconegudes per un ampli espectre d'expertes, incloent figures com la Re-
latoria Especial pel dret a un Habitatge Adequat de les Nacions Unides®: «la inversién de capital en la

vivienda desconecta cada vez mas a la vivienda de su funcion social de provisién de un lugar para vivir

5 Moltes autores ho han analitzat des d'una perspectiva critica (Engels, Mumford, Lefebvre, Harvey, Sassen, Rolnik i un llarg etcétera).
6 Principalment forca de treball i capital fix en el capitalisme industrial i de consumidors i informacié en el capitalisme postfordista.
A la societat informacional, la generacié, processament i transmissié de la informacié sén les fonts de productivitat i poder degut a les
noves condicions tecnologiques (Castells, 1997). Aplicat a les ciutats, la produccié i transmissié d'informacié poden trobar condicions
especifiques que permeten el seu desenvolupament, per aixo es parla de la ciutat informacional (la ciutat beneficia a I'economia de la
informacid).

7 Algunes autores parlen d'un nou poder colonial que busca una nova hegemonia favorable a les ciutats, que asseguri |'extraccié de
renta a través de |'obertura de noves fronteres per a generar beneficis al capital financer, transformant |'espai construit en un dret a par-
ticipar en la renta que pot generar (Rolnik, 2017). D'altres assenyalen complementariament que actualment “les ciutats sén embornals
per al capital” o que "no es construeixen ciutats per a que la gent hi visqui siné per a que s'hi inverteixi” (Harvey, 2017).

8 Informe de la Relatora Especial de les Nacions Unides sobre el dret a un habitatge adequat, Leilani Farha (2017).

Consultar aqui: https://observatoridesc.org/es/download/file/fid/2141
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en condiciones de seguridad y dignidad y, por lo tanto, socava la efectividad del derecho a la vivienda
como un derecho humanos.

Una de les estrategies amb qué s'ha materialitzat aquesta logica especulativa, la qual és I'objecte
d'aquesta guia, és l'assetjament o el mobbing immobiliari, un fenomen clau per accelerar els pro-
cessos de desplacament en les ciutats del mén. Es tracta d'un conjunt de practiques que, pel fet
de concebre I'habitatge com un mer actiu economic, pretén provocar l'expulsié de qui hi viu. Els
intents injustificats de pujar els preus de lloguer, d'extingir contractes de tinenga vigents, els talls de
subministraments, la falta de manteniment, el tracte pejoratiu a certs perfils o les agressions tant fisi-

ques com verbals contra llogateres i petites propietaries, en sén alguns exemples.

Vinculat originalment a I'ambit escolar i laboral, mobbing és un expressié anglosaxona’ on el substan-
tiu “mob"” es vincula la poblacié amb menys recursos, la plebs, i el verb “to mob” significa “assetjar,
aixafar, atacar en massa”'®. En apartats posteriors ens referirem a la seva definicié i encaix legal, aixi

com a la materialitzacio real de I'assetjament immobiliari -que no necessariament coincidiran-.

En les seves dues vessants, assetjament i discriminacio, el mobbing és una problematica comuna a
les grans ciutats que s'ha intensificat en els darrers vint anys, perd que s'ha manifestat, sovint de
forma invisible -o invisibilitzada- al llarg de la historia urbana. Alguns estudis situen el seu origen als
EE. UU dels anys seixanta, sota la denominacié de blockbusting", paraula usada per referir-se a les
estrategies d'alguns promotors immobiliaris, per tal que propietaris “mal venguessin” habitatges sota

I'amenaca de l'arribada de poblacié pobre afroamericana als barris on s'ubicaven les propietats.

Els seus primers indicis a Europa daten també dels anys 60, quan s'aguditza la concepcié de la ciutat
com un nou producte d'on extreure benefici. D'acord amb aquesta logica especulativa, la concepcié,
construccid o transformacio de certs espais urbans en arees de qualitat (pacificades, rehabilitades,
“netes” i endrecades) esta destinada a persones de renda alta (classe alta i mitjana, professionals i,
habitualment, d'origen del Nord Global). Per contra, aquella poblacié que no sigui “rendible” ha de
ser desplacada dels centres urbans revaloritzats. No obstant, alguns estudis, per exemple pel cas de
Barcelona, situen l'origen de processos i projectes urbans de substitucié de poblacié de barris popu-
lars céntrics a les ciutats, molt abans del segle XX,

En qualsevol cas, als paisos de tradicié occidental, i sense anar tan enrere en el temps, aquests
processos de desplagament, segregacié i substitucié poblacionals propi de les grans ciutats es
coneix desde la década dels 60 amb el nom de gentrificacié™. | és en |'acceleracié d'aquests on

9 Les primeres investigacions al voltant del mobbing laboral van ser dutes a terme pel cientific suec Heinz Leymann en la decada de
1980, que a més va encunyar el terme vinculat a I'assetjament escolar durant els anys 60.

10 Cdémo y de qué manera actuar ante las practicas de mobbing inmobiliario. Guia Practica (Pedro Tuset del Pino, 2004).

11 Paraula que sorgeix de “bloc” - edifici o illa d'habitatges -, “burst” -rebentar- i “panic peddling” (venda porta a porta per panic).
Alguns promotors s'aprofitaven dels prejudicis etnics dels propietaris blancs per anunciar falsament que una onada de poblacié

negra s'assentaria al barri en quiestio, els veins, temorosos davant la seva arribada, venien a baix preu les seves cases. Posteriorment,
els mateixos empresaris les adquirien i aprofitaven el terreny per erigir urbanitzacions de luxe. El 1968 es va promulgar una llei (Fair
Housing Act), que buscava eliminar la discriminacio racial a les ofertes immobiliaries,establint un tipus penal especific per I'assetjament
immobiliari (VILLEGAS, 2006). Les accepcions angleses del mobbing o assetjament immobiliari sén “real estate mobbing, landlord or
tenant harassment, illegal eviction etc.”

12 Consultar el suggerent llibre “Matar al Chino. Entre la revolucién urbanistica y el asedio urbano en el barrio del Raval de Barcelona” (Mi-
guel Fernandez, 2014). L'autor proposa un interessant fil conductor al respecte a Barcelona, que s'inicia al segle XVIII amb les intervencions
urbanes higienistes o la destruccié de part del barri de la Ribera per construir la Ciutadella; segueix amb |'obertura de la Via Laietana a finals
del XIXi amb projectes com el Pla Macia del 1935 que no es van materialitzar perd incloien la destruccié de part del Raval; i s'aguditza amb
el Pla General Metropolita (PGM) de 1976 que preveia noves vies travessant el barri, els PERIs (Plans Especials de Reforma Interior) al 1985,
la destruccié de la “llla Sant Ramon” el 1988 i la transformacié de la “Rambla del Raval” (1995) i I'”llla Robador” (2001).

13 Per aprofundir, recomanem consultar el llibre “Estrategias contra la gentrificacion” (Lisa Vollmer, 2019). Segons autors com Andrej
Holm, I'investigador més conegut en la matéria a Alemanya, gentrificacié és “qualsevol procés de revaloritzacié d’una part de la ciutat,
lligat a estrateégies immobiliaries i economiques de posta en valor i/o estratégies politiques de revaloritzacié, que requereixen un canvi
de poblacié per tenir exit. L'expulsié és I'esséncia de la gentrificacid, no un efecte collateral no desitjat” (2019, Vollmer, p.24).
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el mobbing juga un paper molt important. Primer, amb la rehabilitacié i transformacié dels centres
urbans (essent les persones grans i les arrendataries amb menys recursos les principals afectades) i
després, amb |'extensid a noves centralitats o barris d’interes immobiliari -com poden ser els eixam-
ples-, per passar finalment a la creixent arribada de fons voltors i agents privats a les ciutats. Els nous
processos especulatius vinculats a la gestié de I'habitatge com a actiu financer, les bombolles de
preus del lloguer, el rentisme residencial o els processos de turistitzacié de les ciutats, entre d'altres,
esta suposant una progressiva ampliacié de les seves victimes potencials. Es en aquest sentit que cal
parlar del mobbing com un fenomen part -o derivat- dels processos de gentrificacié.

Aquesta extensid de I'assetjament immobiliari a més capes de la poblacié es va convertir, cap als
anys 90, en un nou reclam i preocupacié per part de nombroses entitats veinals, amb forca resso a
la premsa i dins les institucions'. De la mateixa manera que en |'ambit laboral, es va popularitzar la
denominacié de mobbing vinculat al sector immobiliari, amb la virtut de visibilitzar aquelles practi-
ques i situacions. Ara bé, el terme d’assetjament o mobbing, habitualment referit a la violencia fisica
o psicologica com un fet en si 0 com alguna cosa relacionada amb la conducta, acostuma a obviar
alld fonamental: els elements estructurals que permeten que es produeixi. Es per aixd que els mo-
viments socials que van reaccionar als casos creixents de mobbing entre les decades dels 90-2000 a

casa nostra, proposaven referir-s'hi com a violéncia immobiliaria™.

A les ciutats, aquests elements estructurals es corresponen a les relacions economiques i de propi-
etat, la legislacié en matéria d'habitatge, sol i mercat hipotecari i la politica urbanistica municipal™.
Es a dir, no es tracta d’'una problematica aillada que pugui o hagi de ser resolta entre particulars.
Al contrari, resulta imprescindible I'existéncia de mecanismes juridics'” que afavoreixin la propietat
privada i el valor de canvi de |'habitatge per sobre del seu Us social per tal que I'assetjament pugui
produir-se amb tanta facilitat i normalitzacio socials. Es tracta d'una problematica que ve determinada
pel marc legal, politic i economic de que es dota una societat particular. | evidentment, a l'inrevés:
en la mesura que els elements estructurals previnguin aquestes dinamiques o processos i permetin

actuar-hi en contra, tendiria a no produir-se mobbing.

En aquesta guia, d'ara en endavant, emprarem el terme mobbing i assetjament immobiliari indistin-
tament, ja que és la denominacié adoptada pel marc legal a casa nostra’®. Tanmateix, aixd no pretén
minimitzar ni individualitzar aquesta problematica social, els elements estructurals de la qual, prévia-

ment assenyalats, son fonamentals per tal de comprendre i abordar la seva propagacié a les ciutats.

A l'estat espanyol, dues fites historiques marquen l'inici del procés d’especulacié immobiliaria que

es déna a conéixer des de fa gairebé 40 anys, i al qual I'assetjament hi és consubstancial. En primer

14 Al'apartat 3.1 d'aquesta guia es presenta breument el cas de Barcelona, que pot servir d'exemple.

15 L'enfocament dels moviments socials que van reaccionar i oposar-se als casos de mobbing immobiliari, parteix d'una lectura estruc-
tural del mobbing immobiliari, proposant parlar de concepte de violéncia immobiliaria. La violéncia urbanistica seria un nivell superpo-
sat a la immobiliaria: “Asi, la violencia urbanistica es algo mas que los procesos de expropiacion y expulsién ligados a planes urbanisti-
cos o de remodelacién de zonas urbanas. Tiene que ver con como esta concebida la ciudad en la que habitamos, con el modelo que
sigue o que ella misma propone”. Per a més referencies, veure la completa publicacié Taller contra la Violencia Inmobiliaria y Urbanisti-
ca, 2006. El cielo esta enladrillado. Entre el mobbing y la violencia inmobiliaria y urbanistica. Barcelona: Edicions Bellaterra.

16 Leslleisila politica, tenen una vinculacié directa a tots els nivells. Pel que fa als elements estructurals politics que produeixen el
terreny abonat al mobbing immobiliari, no podem obviar, a més de I'accié urbanistica municipal, les vinculacions entre 'urbanisme i la
normativa o les politiques economiques, etc.

17 Mecanismes juridics, economics, politics i socials, entre d'altres. El model o sistema d'habitatge de cada territori és el resultat de
la combinacié de factors com el model econdomic i social, el marc legal, les politiques pibliques, les formes d'accés a I'habitatge que
predominen en cada moment i els seus antecedents historics, la percepcié social i politica en relacié amb I'anomenada necessitat i les
problematiques associades, les lluites de la poblacié pel dret a I'habitatge, etc (ODESC, 2020).

18 La seva tipificacié legal sera especificada en I'apartat “2.2. Intervencié basada en la Llei del dret a I'habitatge per eradicar |'assetja-
ment”.
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lloc, la promulgacié de la Llei del Mercat Hipotecari el 1981" i, en segon lloc, la promulgacié del
Decret Boyer (Real Decret-Llei 2/1985), el qual va suposar el tret de sortida a un periode llarg de pre-
caritzacié de la poblacié arrendataria. Aquestes dues reformes legals van eliminar tota la proteccié de
les llogateres que havia previst la legislacié anterior, identificada tal vegada per la prorroga forcosa,
que s'introdui a |'Estat el 1920%°.

Entre d'altres coses, es va eliminar la figura del contracte indefinit i la seva possibilitat de subrogacié
a parents propers. Al mateix temps, es va fomentar un fort increment dels preus de llogueri les Lleis
d’Arrendament Urba (LAU) promulgades en base al Decret Boyer van agreujar la situacié. Entre el
1985 i el 1991, la durada minima dels contractes de lloguer es va reduir a un any, després del qual el
propietari els podia rescindir. Posteriorment, la LAU de 1994, tot i fixar la durada minima dels con-
tractes a cinc anys, va permetre augments il-limitats dels preus de lloguer?'.

Aquest conjunt de reformes va formar part integrant de la bateria de mesures socioeconomiques que
haurien d'assegurar la integracié imminent de I'Estat espanyol a la CEE i 'OTAN. A mitjans dels 80 i
90, el "mdn desenvolupat” es trobava immers en un procés de desindustrialitzacié i de conversid de
les ciutats en centres de serveis i oci. Pero als barris centrics, que de sobte s’havien convertit en espais
cotitzats, hi vivia majoritariament poblacié treballadora de lloguer, fet concebut com un obstacle per
a la modernitzaci6 i especulacié urbanes. Es tractava, doncs, de configurar un marc politic i legal
que possibilités buidar la ciutat del seu passat per aixi poder omplir-la de classes mitjanes que en

garantissin un futur atractiu i rendible.

Aixi mateix, en aquest context i sobretot a partir de 1997, 'urbanisme adquiri encara més pes com
una de les bases fonamentals de I'economia politica, equiparable al marc laboral o a la politica
fiscal®. La politica urbanistica i les actuacions de transformacié urbana operades -en el millor dels
casos- amb objectius -aparents o reals- de millora de les ciutats, esdevingueren la cobertura institu-
cional d'un seguit de processos especulatius i gentrificadors que van fracturar barris sencers i en van
desplacar milers de residents.

Durant aquests processos d'urbanitzacié i revaloritzacié, la coincidéncia d'interessos entre la inver-
si6 privada i la politica institucional va obrir un espai de grans i petites irregularitats, o d'actuacions
legals pero amb conseqgliéncies gliestionables, que es traduiren, entre d'altres, en nombrosos casos
d‘assetjament. Per tal de reduir al maxim els tempos d'execucié de les operacions, aixi com d'amor-
titzacio i obtencié de benefici, es produi un clima de complicitat institucional, empresarial i inclis
mediatica, que va provocar la vulneracié dels drets de moltes residents de les principals ciutats de
I'Estat. La desproteccioé de les persones inquilines tingué com a consequléncia que moltes veines es
veiessin obligades a deixar el seu barri i marxar a viure a la periferia. Mentrestant, els “buits” eren
ocupats per oficines, llocs d'oci i habitatges per poblacié amb més recursos i estatus social.

En general, les politiques a Espanya des de la dictadura han concebut I'habitatge com el motor
del creixement economic, prioritzant-ne I'accés a través de la propietat i la seva integracié amb els
sectors de la construccié i el turisme. Aixo, junt amb les reformes legals anteriorment mencionades,

és el que va crear les precondicions de I'esclat de la bombolla immobiliaria el 2008. | aquesta, su-

19 Les lleis 2/1981i 19/1992 van promoure la liberalitzacié del mercat hipotecari i I'expansié del credit hipotecari.

20 Habitualment, es vincula la prorroga forcosa o els contractes “indefinits” a la legislacié franquista. No obstant, fou el Reial Decret
de 21 de Juny de 1920, el qual la va establir per primera vegada a Espanya (2005, José Maria Zaforteza Socias).

21 Per al desenvolupament de les implicacions d'aquestes reformes legals vegi's “El cielo esté enladrillado”, p. 11.

22 La Llei 6/1998, coneguda com la llei del “todo urbanizable” del PP, va introduir la possibilitat d'urbanitzar el sol sense una proteccid

especifica.

Observatori DESC 13



Guia per actuar contra el mobbing immobiliari

mada a les conseqliéncies de la crisi global?® i I'austeritat, va accelerar definitivament la precarietat
habitacional i la produccié de milers de desnonaments hipotecaris arreu de les ciutats de |'Estat.

Tanmateix, els governs estatals van prioritzar llavors I'estabilitat economica, el rescat i la reorganit-
zacié del sistema financer, donant accés als fons immobiliaris mundials?*. Amb un conjunt de noves
reformes legals en materia d'arrendaments, es va reforcar encara més 'entrada d’'operadors globals
al sector i, alhora, es va fomentar |'habitatge de lloguer com la nova forma d'accés. En efecte, el 2009
es van crear les SOCIMIS, un tipus de societats d'inversié immobiliaria orientada a la compra d’habi-
tatges per a la seva posterior reforma i obtencié de rendiment mitjangant el lloguer?. Entre d‘altres,
aquest és un dels fets que explica la bombolla dels seus preus i 'augment exponencial dels desnona-
ments de lloguer, patré que perdura actualment.

Aquell mateix any s'inicia, també, una nova série de reformes del marc legal dels lloguers de tall
clarament regressiu en matéria de proteccié de drets, el seguit de les quals no es va aturar fins a lI'any
2013. La financiaritzacié exercida durant aquests anys va conformar el que es podria anomenar com
un “quinquenni negre per les inquilines”. Laprovacié de la llei coneguda com del “desnonament
exprés” en va ser el primer pas, seguida de fins a tres modificacions més de la Llei d’Arrendaments
Urbans i la d’Enjudiciament Civil*, les dues normes que fonamenten les relacions de lloguer.

La nova reduccid o precaritzacié dels drets de les llogateres i el reforcament de I'entrada de nous
operadors economics i immobiliaris a les nostres ciutats, junt amb els processos -precedents o en-
cara actius- de gentrificacid, turistitzacié i despossessié en forma de desnonaments (entre els quals
es pot establir una clara relacié?), ha provocat un nou repunt dels casos de mobbing, recentment
visible gracies a la mobilitzacié social que va tenir lloc el 2018, si ens fixem amb el cas de Barcelo-
na. Aleshores, diverses entitats socials van iniciar una denuncia publica exigint respostes institucio-
nals en base a les possibilitats oferides per la Llei del dret a I'habitatge de Catalunya (en endavant,
LDHC). Aixo va derivar, per primer cop, en |'activacié d'un seguit d'actuacions administratives per
part de I'’Ajuntament. | és la revisié de la seva emergéncia i possibilitats d'expansié el que constitu-

eix el fil conductor d'aquesta guia®®.

23 Entre el 1998 i el 2007, una narrativa compartida pels sistemes economic, financer i politic a nivell internacional, fomentaren una
carrera vers les hipoteques, que va contribuir a una major financiaritzacié de I'habitatge (Rolnik 2018).

24 Extret de I'Informe “Emergéncia habitacional, pobresa energética i salut. Informe sobre la inseguretat residencial a Barcelona 2017-
2020", on es citen les fonts bibliografiques corresponents (2020, ODESC).

25 Societats Cotitzades Anonimes del Mercat Immobiliari, a les quals s'afavori I'entrada a través de la Llei 11/2009 (Ley 11/2009, de 26
de octubre,por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario). Autors com Rodriguez i
Espinoza, o Vives-Miré (2018), entenen que la norma tenia per objectiu atreure capital global, essencialment en base una nova flexibil-
itzacié encara del marc regulador i atorgant descomptes fiscals.

26 Mitjangant les lleis 19/2009 i 4/2013, que modificaren la LAU i la LEC, i la llei Ley 37/2011 que modiifica la LEC, les quals introduiren
I'anomenat "desnonament exprés" per impagament del lloguer i finalitzacié de contracte, la via de judici verbal accelerant encara més el
procediment, la reduccié a tres anys de contractes i I'eliminacié de diferents formes de suport de lloguer, per exemple, als joves. Per a més
informacid, consultar I'informe “L'evolucié dels desnonaments 2008-2019: de I'emergencia a la consolidacié d'una crisi habitacional” (ODESC,
2020).

27 Diversos estudis s'han centrat en la relacié entre I'augment del turisme, la gentrificacio i els processos de despossessio a través
d'embargaments i desnonaments hipotecaris (Gutiérrez i Delclos 2016, Gutiérrez i Domenech 2017, Sala 2018), mostrant com els bancs
rescatats i els nous operadors immobiliaris (fons d'inversid i altres) van convertir-se en grans propietaris d'habitatge. A Barcelona,
I'analisi espacial dels desnonaments mostra com la crisi de I'habitatge va afectar més profundament als barris més precaris (ODESC i
PAH Barcelona 2016, Sala 2018, Gutiérrez i Domeénech 2018). Per a més informacio, veure: “Emergencia habitacional, pobresa energéti-
ca i salut. Informe sobre la inseguretat residencial a Barcelona 2017-2020", on es citen les fonts bibliografiques corresponents (2020,
ODESC)

28 S'explicara amb detall la iniciativa social anti-mobbing del 2018 i la intervencié de I’Ajuntament de Barcelona als apartats 2.3 3.2
de la present guia. Els apartats posteriors, tan en la vessant juridica (apartat 4 i seglients), com en en la resta de dimensions, també s'hi
centraran.
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Sortosament, a partir del 2015, per radé de la mobilitzacié social entorn les vulneracions del dret a
I'habitatge?, s'han aprovat tres reformes protectores pel que fa a la situacié de les llogateres®. La
primera és la contemplada per la Llei 24/2015, fruit d'una iniciativa legislativa popular, que obliga els
grans tenidors d'habitatge®' a oferir un lloguer social abans d'interposar una demanda de desno-
nament contra persones vulnerables per impagament de lloguer®. En segon lloc i a nivell estatal, la
reforma de la LAU continguda en el Reial Decret Llei 7/2019° ha restablert cert equilibri en la figura
del llogater respecte de 'arrendador. |, finalment, la recent aprovacié de la Llei 11/2020 estableix un
réegim de contencid de rendes en tots aquells contractes d'arrendament posteriors al setembre de
2020 que es situin en arees de mercat tens®.

Cal preveure, doncs, que els recents augments de la proteccié de les persones llogateres redueixi el
camp d'actuacié dels agents que assetgen la poblacié. No obstant, les tendéncies que I'afavoreixen
segueixen "vives”, de manera que, mentre perdurin els factors estructurals i conjunturals que el pos-

sibiliten, el mobbing immobiliari seguira existint a les ciutats de tendéncia neoliberal.

En qualsevol cas, si bé existeix certa literatura sobre el mobbing immobiliari, cal remarcar I'escasse-
tat d'estudis, a casa nostra, que en quantifiquin el seu abast, tant a Barcelona com arreu de I'Estat®.
Es tracta d'un fenomen, per tant, que succeeix de forma essencialment subterrania i passa a la histo-
ria com a casos minoritaris vinculats a relacions especifiques entre particulars.

29 Per a més informacié sobre la vinculacié entre mobilitzacié i nous canvis legislatius i politics, consultar els informes “L'evolucié dels
desnonaments 2008-2019: de |'emergencia a la consolidacié d'una crisi habitacional” (apartats 2.1.2. 1 3.2) i “L'evolucié dels desnona-
ments 2008-2019: de I'emergéncia a la consolidacié d'una crisi habitacional” (ODESC, 2020).

30 No ens referirem, per raons de limitacié de I'extensié d'aquesta guia, a les politiques turistiques com a causants de processos
gentrificadors, ni a les politiques publiques de control o limitacié dels efectes de la turistitzacié a les ciutats, entre els quals I'expulsié de
veines. Pel cas de Barcelona, és un exemple reeixit d'actuacions per frenar els impactes negatius del turisme sobre el dret a I'habitatge,
el Pla Especial Urbanistic d'Allotjaments Turistics (PEUAT). Recomanem, per aprofundir, I'informe que va publicar per al debat d'aquest
Pla, l'investigador Agustin Cécola Gant, titulat “Apartamentos turisticos, hoteles y desplazamiento de poblaciéon” (Cécola Grant, A,
2016. Apartamentos turisticos, hoteles y desplazamiento de poblacion. Barcelona: www.agustincocolagant.net).

31 Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar I'emergéncia en |'ambit de |'habitatge i la pobresa energética.Sén
grans tenidors: entitats financeres, filials immobiliaries d’aquestes entitats, fons d'inversio, entitats de gestié d'actius o altres persones
juridigues, que sense ser promotors socials o tinguin un 15% d'habitatges de proteccié oficial destinats a lloguer, tenen més de 1.250
m2 de superficie habitable. El nom complet de la norma és: Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar I'emergen-
cia en I'ambit de I'habitatge i la pobresa energética, la qual va ésser ampliada el 2019 a través del Decret Llei 17/2019, de 23 de desem-
bre, de mesures urgents per millorar 'accés a |'habitatge.

32 Aquesta proteccid opera sempre que es tracti d’habitatge habitual, les persones afectades no tinguin una alternativa habitacional i
es trobin en situacié de risc d'exclusié residencial segons la definicié que en fa la Llei (article 5, apartats 10, 111 12).

33 Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler, que inclou I'augment del termini
minim dels contractes i les seves prorrogues, la limitacié de la potestat de recuperacié per a Us propi de la propietat o la proteccié front
tercers als contractes de lloguer sense necessitat d'inscriure-I's al Registre de la Propieta. La durada minima dels nous contractes és de 5

o 7 anys depenent de si l'arrendadora és persona juridica o particuar, els terminis de preavis per a la no renovacié de |'arrendament seran
de 4 mesos per part de |'arrendadora i de 2 mesos per part de I'arrendatari, i es va limitar la fianca a un mes i les garanties addicionals a
dues mensualitats. Per a més informacio, veure la “Radiografia: Joves Llogateres i Dret a I'Habitatge” (ODESC i CNJC, 2020, apartat 2.1.
Mancances del marc legal).

34 |siné queden inclosos en alguna de les excepcions que estableix la norma. El nom complet és: Llei 11/2020, del 18 de setembre, de
mesures urgents en matéria de contencié de rendes en els contractes d'arrendament d'habitatge i de modificacié de la Llei 18/2007, de
la Llei 24/2015 i de la Llei 4/2016, relatives a la proteccié del dret a I'habitatge, i fou impulsada també, entre d'altres, per la mobilitzacio
social. Per a més informacid, veure nota de peu de pagina anterior.

35 Publicacions dels moviments socials com la citada Taller contra la Violencia Inmobiliaria y Urbanistica, op cit., assenyalen al respecte
que “hay que tener en cuenta que las instituciones y los medios de comunicacién reconocen la existencia de este tipo de violencia
hace sélo dos afios o incluso menos, y que aun hoy la Administracién no parece asumir las dimensiones sociales, legales y éticas del
problema”. Llevat d'aquesta publicacié pels casos de Barcelona, Valéncia, Sevilla i Madrid, no hi ha estudis de referéncia.
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Recapitulant, i a mode de panoramica del mobbing immobiliari a les ciutats que pretenem aportar

en aquest capitol introductori de la guia, es pot concloure que:

- D'una banda, les grans crisis economiques conseqléncia de periodes de “bombolles” im-
mobiliaries i processos especulatius vinculats al urbanisme i I'habitatge, tant en les seves
dimensions econdmiques, politiques i legals, deriven sovint en situacions de precaritzacié tal
que faciliten onades d'assetjament en |'ambit habitacional.

- Per altra banda, després dels processos de desvaloritzacid urbanes, ja sigui per empobri-
ment dels habitants o per abandonament de la propietat o institucions, |'expectativa d'una

revaloritzacié també comporta el risc d'activar processos de mobbing®.

Aixi doncs, en esséncia, es tracta d'un fenomen fruit de dos patrons diferents, els quals poden, o
no, coincidir en un mateix moment o inclis concatenar-se. En efecte, el mobbing immobiliari es pot
produir tant en un context de reforma urbana i/o desinversié del barri en qliestid, la degradacié
del qual ofereix expectatives de revaloritzacié, com en un context de bombolla de lloguers, turis-

titzacio i venta especulativa on els fons d'inversié en sén els principals actors.

Com a patré reconeixible, també destaca que els processos d'assetjament o pressié immobiliaria
afecten principalment aquelles veines més vulnerables, ja sigui per falta de recursos i alternatives
o pel fet de representar un obstacle a erosionar per tal que la propietat pugui buidar la finca i ex-
treure’n benefici. En els propers apartats d'aquesta guia hi aprofundirem i completarem la contex-
tualitzacié general d'aquest primer capitol introductori, amb altres dimensions més concretes de

I'assetjament immobiliari.

36 Evidentment, aixd depen de com s’enfoquin les anomenades transformacions i processos, de com actuin els actors implicats i del
marc politic, legal i economic.
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1.2. Lassetjament com a vulneracié del dret a I'habitatge

El mobbing immobiliari és indubtablement una vulneracié del dret a un habitatge digne i adequat.

Ja s'ha assenyalat que, en general, parlem d'assetjament immobiliari quan ens referim al conjunt de
practiques -accions o omissions de l'accié*- que busquen premeditadament provocar |'expulsié
de qui viu en un habitatge. Resulta evident doncs, que, si la finalitat és I'assenyalada, existeix vulne-
racié de I'anomenat dret, ja que I'expulsié equival a la pérdua de la llar.

No obstant, existeixen multiples definicions de |'assetjament immobiliari, desde les més normatives
o especialitzades, a les que podem trobar a la xarxa i que pot consultar un public més general. A
mode d'exemple d'aquesta diversitat, fixem-nos en les seglents:

«Adm. y Penal. Conducta ilicita consistente en impedir a otro disfrutar de la vivienda a la que tiene derecho o

compelerle a abandonarla, cederla o enajenarlax». (DPEJ- Diccionario panhispénico del espanol juridico)

«Assetjament psicologic que un propietari o un administrador d’una finca efectua sobre una persona perqué
abandoni I’habitatge on viu, tant si n’és el propietari com si n’és el llogater» (Diccionari de sociologia [en

linia], TERMCAT).

«El acoso inmobiliario consiste en ejercitar hostigamiento para provocar la auto privacién del derecho al dis-

frute de una vivienda en propiedad o arrendada. Su finalidad es el enriquecimiento torticero®®». (Wikipedia)

«L'accid, o conjunt d'accions, destinades a dificultar —i de vegades fer impossible— el dret a I’habitatge que
la llei garanteix a qui té signat el preceptiu contracte de lloguer. La practica del mobbing immobiliari, o
assetjamentals llogaters d’habitatges o locals amb contracte vigent, té com a objecte obligar-los a marxar i,

d'aquesta manera, poder llogar els habitatges més cars o vendre la finca un cop estigui buida». (Viquipedia).

Tal i com es pot observar, existeixen algunes diferéncies entre les definicions presentades a mode
d’exemple. Unes entenen que es pot realitzar sobre inquilines pero també sobre propietaries, men-
tre d'altres ho centren tan sols en la relacié propietat-llogatera. En trobem algunes, també, que
inclouen, per exemple, locals comercials de lloguer a més d’habitatge®?, i nhi ha que es centren en
la pressid psicologica, mentre d'altres inclouen un enfocament multidimensional i obert de I'asset-
jament immobiliari.

Tanmateix, també hi ha elements comuns a totes elles: en primer lloc es tracta d'accions o omissi-
ons -fer o deixar de fer- hostils amb fins de lucre il'licit de caracter especulatiu; en segon lloc, estem
davant d’actuacions connectades, concatenades i amb intencionalitat d'aconseguir debilitar la capa-

citat transaccional de que qui habita I'habitatge o de que directament, I'abandoni contra la seva vo-

37 Com a exemple: pot constituir assetjament que la propietat realitzi de forma activi una accié per empitjorar la conservacié de
I'habitatge o espais comuns, com seria el cas de, sota el pretext d'obres de rehabilitacié malmetre la finca per perjudicar les darreres
inquilines que hi viuen, cercant que marxin i per tant buidant I'edifici d’habitatges per vendre la propietat sencera i sense arrendaments
vigents. Perd també és una practica habitual vinculada al mobbing, no realitzar de forma volguda i al llarg del temps les accions de con-
servacié que demana un edifici d'habitatges (omissié de 'accié de conservar), provocant una degradacié de la finca i dels habitatges
amb |'objectiu que les veines es cansin i marxin.

38 Segons la RAE: "enriquiment injust és el que, obtingut amb injusticia i en mal d'un altre, es considera il-licit i inefica¢ en dret”.

39 Sovint, la premsa es fa resso de comercos de proximitat amb anys de presencia a barris amb altes pressions immobiliaries que tan-
quen degut a la pressié especulativa sobre els preus dels lloguers o per la venda d'edificis d'habitatges que inclouen locals comercials a
la planta baixa per a usos turistics o altres. Un exemple al respecte és el seglient: https://beteve.cat/economia/olla-framir-raval-tanca/
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luntat; i en tercer lloc, la il-legalitat o caracter il-licit de la pressié exercida que pressuposa atemptar

contra una relacié contractual o un dret a ocupar |'habitatge.

Identificats els elements comuns que el defineixen, queda justificat que I'assetjament en I'habitatge
vulnera la normativa internacional en la materia (Declaracié Universal dels Drets Humans*® i Pacte
Internacional de Drets Economics, Socials i Culturals -PIDESC-*), la Constitucié espanyola, |'Estatut
d’Autonomia de Catalunya i la Llei del dret a I'habitatge de Catalunya*’.

Per la seva vinculacié al mobbing com a vulneracié del dret a I'habitatge, cal destacar dues observaci-
ons del Comité DESC*?, drgan de Nacions Unides que supervisa el compliment del PIDESC, referents

a la seguretat en la tinenca i la gravetat dels desallotjaments forcosos:

- Seguretat en la tinenca**: és un factor vinculat a I'adequacié de I'habitatge i significa “gaudir de
cert grau de seguretat de tinenca” que “garanteixi una proteccié legal contra el desnonament,
la fustigacié o altres amenaces”, incloent també en la consideracié d'habitatge adequat els sub-
ministraments basics i |'habitabilitat*. Lactuacié dels poders publics per garantir-ho inclouen la
defensa juridica enfront, entre d'altres agressions, les “accions il-legals realitzades o recolzades
pels propietaris (siguin publics o privats) en relacié amb els nivells de lloguer, manteniment de

I"habitatge i discriminacié racial o altres formes de discriminacid”.

- Desallotjaments forcosos*: sén prima facie vulneracions del dret a I'habitatge, és a dir incom-
patibles “a primera vista” amb la normativa internacional, en especial els que s'executin fora de
la llei. LEstat i, per extensid, els poders publics no poden dur-los a terme, i ha de garantir que
tercers no els efectuin. Es interessant, per la seva vinculacié als processos de mobbing, la men-
cié als " desallotjaments forgcosos que tenen lloc en nom del desenvolupament. Poden efectu-
ar-se en relacié amb conflictes sobre [..] 'adquisicié de terres per a programes de renovacié
urbana, rehabilitacié d’habitatges o embelliment de ciutats, [...] I'especulacié desenfrenada de
terrenys o la celebracié de grans esdeveniments esportius com ara els Jocs Olimpics™*.

Es evident que el mobbing immobiliari atempta contra la seguretat en la tinenca, tant pel que respecta
al fustigament com perqué opera fora de la llei. A més, la finalitat de I'abandonament de I'habitatge,

comporta buscar un resultat de desallotjament for¢ds, més senzill d'obtenir en contextos d'especulacié.

En efecte, podem concloure, doncs, que assetjar en I'habitatge constitueix una vulneracié flagrant i
molt greu del dret a I'habitatge. De fet, disposar d'un espai personal i social on viure constitueix un dret
fonamental i indispensable per tal de garantir una vida digna i aixi queda reconegut per l'article 47 de

la Constitucié Espanyola: “Tots els espanyols tenen dret a gaudir d'una habitatge digne i adequat. Els

40 Avrticle 25.1: "Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como a su familia, la salud y el bienestar,
y en especial la alimentacion, el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales necesarios..."” .

41 Article 11: "Toda persona tiene el derecho a un nivel de vida adecuado para si misma y para su familia, incluyendo alimentacién,
vestido y vivienda adecuadas y una mejora continuada de las condiciones de existencia”.

42 S'anomenen el elements més destacats que vulneraria un procés o cas de mobbing. Al Capitol quart, s'aprofundeix en cadascun
d'ells i en la resta de normativa infringida. A nivell europeu, és rellevant I'anunciada ratificacié per per part de |'estat espanyol de la
Carta Social Europea, que protegeix el dret a I'habitatge i inclou mecanismes de control i dendncia de la seva vulneracié:
https://www.lamoncloa.gob.es/consejodeministros/Paginas/enlaces/101120-enlace-carta-ue.aspx

43 CESCR les sigles en angles. Per a més informacio: https://www.ohchr.org/sp/hrbodies/cescr/pages/cescrindex.aspx

44 Observacié General n°4. Consultar-la aqui:

https://tbinternet.ohchr.org/ layouts/15/treatybodyexternal/Download.aspx?symbolno=INT%2fCESCR%2fGEC%2f4759&Lang=en
45 Les referencies literals son del paragraf 8. també s'inclouen els gastos suportables, I'assequibilitat, el lloc i I'adequacié cultural.
Veure peu de pagina n® 36.

46 Observacié General n°7. Consultar-la aqui:

https://tbinternet.ohchr.org/ layouts/15/treatybodyexternal/Download.aspx?symbolno=INT%2fCESCR%2fGEC%2f6430&Lang=en
47 Les referencies literals son del paragraf 7. Veure peu de pagina n® 38.
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poders publics promouran les condicions necessaries i establiran les normes pertinents per fer efectiu

aquest dret, regulant la utilitzacié del sol d'acord amb ['interés general per impedir I'especulacié (...)".

No obstant, tal i com s'ha exposat al subapartat anterior, en general a casa nostra ha estat un dret sovint
impotent davant unes lleis o forma d'accés a I'habitatge fortament determinada pels mecanismes del

mercat desregulat que confronten la funcié social de la llar, on el mobbing apareix de forma recurrent.

El propi ex-Relator Especial sobre el dret a un habitatge adequat de la ONU, Sr. Miloon Kothari,
va posar-ho de relleu en la seva primera i Unica visita oficial a Espanya el 2006*%, on va conéixer
de primera ma casos d'assetjament immobiliari a Barcelona i d'altres ciutats de l'estat, incloent el
mobbing dins els “problemes especials de la qliestié de I'habitatge” i identificant-lo amb la il-lustra-
tiva nomenclatura de “uso de presiones o violencia para obtener desalojos (“acoso inmobiliario”)".

Vegem-ne un fragment significatiu®’:

“Los testimonios y la informacién recibidos por el Relator Especial sefialan [.] la elitizacién de determinadas
zonas anteriormente degradadas dentro de las ciudades, con la segregacion resultante, los desalojos y lo que
se ha dado en llamar el “acoso inmobiliario”. Este fendmeno afecta primordialmente a las viviendas sujetas a
contratos de renta antigua [...J. Las principales victimas del acoso suelen ser las personas de edad. La préctica
también afecta a los propietarios de viviendas de propiedad horizontal situadas en edificios en los que alguna
gran empresa inmobiliaria es propietaria de una elevada proporcién de viviendas, asi como a los arrendatarios
de viviendas que pueden ser susceptibles de un cambio de uso (de uso residencial a uso como hotel, oficinas o
apartamentos turisticos) o, fundamentalmente, para vender el inmueble con fines especulativos”.

Aquest alt responsable en la matéria i posteriors Relatories de NNUU han problematitzat les vul-
neracions del dret a I'habitatge, vinculant-les, tant a I'estat espanyol com a nivell internacional, a la

financiaritzacié de I'habitatge i les seves conseqiiéncies o impactes®™.

També cal tenir en compte com a darrera idea vinculada a la precaria situacié del dret a |'habitatge
que, als fenomens explicits de pressié immobiliaria o mobbing, s’hi suma una forma generalitzada
de dificultat per accedir i mantenir un habitatge, més difusa i normalitzada. Es tracta de “la preca-
ritzacié de la vida, I'angoixa i el malestar per I'amenaca de la intempérie vital consequencia de la
mercantilitzacié de la ciutat i la manca de garantia efectiva del dret a |’habitatge digne i adequat”*'.

1.3. Intervencié basada en la Llei del dret a I'habitatge
per eradicar |'assetjament

Com ja s'ha vist, les definicions no sén intranscendents; delimiten un fenomen, la percepcié de la
realitat i com s’hi actua. Tenint en compte que aquesta guia es centra en actuacions publiques per
prevenir, revertir i eradicar el mobbing, la seva definicié és cabdal per delimitar els fets sobre els que

caldria actuar i, per tant, determinar com es podra fer.

48 Promocion y proteccion de todos los derechos humanos, civiles, politicos, econémicos, sociales y culturales incluido el derecho al
desarrollo. Informe del Relator Especial sobre una vivienda adecuada como elemento integrante del derecho a un nivel de vida adecua-
do, Sr. Miloon Kothari (2006).

49 Paragrafs 50 i 52 de I'Informe.

50 «El Relator Especial considera que la primacia otorgada al modelo de la vivienda en propiedad ha tenido varias consecuencias
negativas para la realizacion del derecho a una vivienda adecuada. En segundo lugar, ha generado una especulacién incontrolada [..]»
(2006, Miloon Kothari). Referent a la financiaritzacié de I'habitatge i els seus impactes sobre el dret a I'habitatge, recomanem consultar
el ja referenciat Informe de la Relatora Especial sobre una vivienda adecuada como elemento integrante del derecho a un nivel de vida
adecuado y sobre el derecho de no discriminacién a este respecto publicat el 2017 i signat per Leilani Farha, la Relatora precedent a
I'actual.

51 El cielo esté enladrillado. Entre el mobbing y la violencia inmobiliaria y urbanistica, 2006 (p.77).
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Logicament, la definicié que en facin les lleis determina totalment l'actuacié dels poders publics,
que estan subjectes a la regulacié del marc legal vigent. Vegem la definicié que conté la Llei del dret
a I'habitatge de Catalunya de 2007:

“Tota actuacié o omissié amb abus de dret que té I'objectiu de pertorbar la persona assetjada en I'ts pacific del
seu habitatge i crear-li un entorn hostil, ja sigui en l'aspecte material, en el personal o en el social, amb la finalitat

ultima de forcar-la a adoptar una decisié no volguda sobre el dret que I'empara per ocupar I'habitatge. [..]"

En aquest sentit, es tracta, doncs, d'una definicid prou amplia que encabeix bé els processos de mob-
bing que es poden localitzar a les ciutats. A l'apartat quart aprofundirem en la seva dimensié juridica.

La Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge®? (LDHC), és la norma integral sectorial
d’habitatge de Catalunya que, entre d'altres, incorpora, com a destacada novetat, una regulacié que
compel-lia a l'accié dels poders publics per protegir la poblacié de I'assetjament immobiliari i la discri-
minacié per tal de garantir la igualtat en l'accés i I'ocupacié de I'habitatge. Inspirada en les Directives
de la Unié Europea d'lgualtat de Tracte i No discriminacié i en la llei nord americana coneguda com
“Fair Housing Act”*?, va ser la primera normativa autonomica i europea en transposar el concepte
d'assetjament a I'ambit de I'habitatge,* tot establint la seva comissié com una infraccié molt greu.
Posteriorment, el Pais Basc (2015) i la Comunitat Valenciana (2017) han establert una definicié i un marc

sancionador contra |'assetjament immobiliari inspirats en I'exemple de la LDHC.*®

A més, des de la perspectiva dels drets de les persones amb diversitat funcional, arran de I'aprovacié
del Reial Decret Legislatiu 1/2013, de 29 de novembre, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei general
de drets de les persones amb discapacitat i de la seva inclusio social, s'han establert normatives auto-
nomiques que definiexen, persegueixen i sancionen l'assetjament contra les persones amb discapaci-

tat en diferents esferes, entre elles, 'habitatge.*®

Cal recordar que aquesta llei neix després d'anys de politiques d'habitatge amb pocs resultats a nivell
catala i estatal, al final del cicle de la bombolla immobiliaria, o millor dit, a les portes del seu esclat i

crisi posterior, i al calor de noves mobilitzacions intenses a Catalunya d’exigéncia del proteccié del dret

52 Enendavant LDHC.

Consultar-la a: https://portaljuridic.gencat.cat/ca/pjur_ocults/pjur resultats fitxa/?documentld=473076&action=fitxa#frag-
ment-1182837

53 Agraim al professor Juli Ponce i Solé, Catedratic de Dret Administratiu de la Universitat de Barcelona, les seves aportacions re-
specte els referents normatius de la Llei del dret a I'habitatge catalana en la part referent a I'assetjament immobiliari. La “Fair Housing
Act”, fou aprovada el 1968 al calor de les mobilitzacions pro drets civils de la poblacié afroamericana, va protegir els compradors i
llogaters d'habitatges de la discriminacié per part de venedors, propietaris o institucions financeres i declara il-legal que aquestes
entitats es neguin a llogar, vendre o proporcionar financament per a un habitatge en funcié de factors diferents als recursos financers
d'una persona. La llei de 1968 va prohibir la discriminacié per motius de raga, religié i origen nacional, es va ampliar el 1974 per incloure
el génere i es va ampliar novament el 1988 per protegir les persones amb discapacitats i les families amb nens. L'orientacié sexual no
esta coberta, motiu pel qual molts estats i localitats tenen lleis que aborden aquesta discriminacié en I'habitatge. Per a més informacié,
consultar: https://www.justice.gov/crt/fair-housing-act-1

54 ;Servicio publico de vivienda? https://elpais.com/diario/2008/04/09/catalunya/1207703241 850215.html, 9 de febrer de 2021

55 Arts. a.j)i83.e) de la Ley 3/2015, de 18 de junio, de vivienda del Pais Basc; i arts. 28.3.c) i 33.3.d) de la Ley 2/2017, de 3 de febrero,
por la funcién social de la vivienda de la Comunitat Valenciana.

56 Andalusia, Aragd, Catalunya, Extremadura, llles Balears, Murcia i Navarra recullen en les respectives lleis d'accessibilitat universal i
drets de les persones amb discapacitat un régim sancionador contra I'assetjament.
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a I'habitatge®. Va ser impulsada pel segon Govern catala format per PSC, ERC i ICV-EUIA>® durant la
vuitena legislatura.

Tot i que en el moment d’ésser aprovada va rebre critiques tant de I'oposicié parlamentaria de caire
més conservador com dels moviments socials més actius, vista amb la perspectiva actual, es tracta
d'una llei que fou molt innovadora i amb un alt potencial per protegir el dret a I'habitatge®’. Tanma-
teix, la seva elevada inaplicacié explica que no hagi aconseguit els resultats que buscava®’; una

constatacié que, com veurem posteriorment, abasta també les mesures anti-mobbing.

En relacié amb l'assetjament immobiliari, ja s’ha introduit -s'ampliara al capitol tercer d’aquesta guia-
que des dels mitjans de la década dels 90 fins a mitjans de la dels 2000 I'increment i I'alarma entorn
el casos de mobbing, en especial a la ciutat de Barcelona, fou molt notori. Aixi, 'augment de les
situacions de pressié per expulsar veines, el resso mediatic que tingué, la mobilitzacié social de
resposta, les primeres sentencies judicials i la creacid del primer dispositiu municipal especific per
actuar, van ajudar a que el legislador inclogués mesures legals a la nova llei per fer-hi front.

Que introdueix concretament la Llei del dret a I'habitatge per fonamentar intervencions dels poders
publics encaminades a eradicar I'assetjament? Sense avangar-nos a I'explicacié detallada que se'n
fara al capitol quart d'aquesta guia, el Preambul de la norma ja adverteix que una “gran part del text
es dedica a la proteccié de la part més desfavorida en les relacions que es donen en el mercat lliure
i regula la proteccié dels consumidors i usuaris d’habitatges. [...] Interessa esmentar especialment la
igualtat en l'accés i l'ocupacié de I'habitatge”. Entre les seves finalitats, s'explicita, a més, la de “pre-

venir fenomens de segregacid, exclusid, discriminacié o assetjament”.

En resumin, pivotant entorn la igualtat en l'accés i l'ocupacié de I'habitatge i des de I'aproximacié de
la proteccié dels consumidors i els usuaris d'habitatge en el mercat immobiliari, es tracta d'una llei
que protegeix tant I'accés a un habitatge com el dret a ocupar-lo sense patir assetjament, incloent
aquest darrer com un objecte especific de I'accié protectora de les administracions.

L'arquitectura de la proteccié legal contra el mobbing i I'actuacié dels poders publics per evitar-lo es
troba al Capitol | del Titol IV de la norma (De la proteccié dels consumidors i els usuaris d'habitatge
en el mercat immobiliari). En concret, apareix desenvolupada en 4 articles: el 45 (Igualtat en I'accés i
I'ocupacié de I'habitatge) i el 46 (Accid protectora de les administracions), que articulen la proteccié
anti-mobbing a través de I'accié administrativa; el 47 (Carrega de la prova), que inverteix la carrega
de la prova per a la part denunciada en els procediments derivats; i el 48 (Legitimacid), que legitima
persones juridiques per defensar els drets de les perjudicades que ho autoritin.

Aixi mateix, al Titol VI (Del regim de control i del regim sancionador) es desgrana la bateria d’eines

57 El moviment social anomenat “VdeVivienda”. Per a més informacié veure:

https://ca.wikipedia.org/wiki/V_de Vivienda o https://es.wikipedia.org/wiki/Movimiento por_una_vivienda digna_en Espa%C3%-
Bla

58 Conegut com a “Tripartit”. La coalicié de govern formada per aquests tres partits politics s'inicia el 2003 i dura fins el 2010. La Llei
del dret a I'habitatge fou impulsada durant el segon govern de coalicié sorgit de les eleccions del 2006. Durant |'anterior legislatura, el
dret a I'habitatge va tenir forca resso en I'accié del Govern a través de I'impuls i signatura del Pacte Nacional de |'Habitatge 2007-2016,
signat per 33 organitzacions i per la Generalitat, en paral-lel a a tramitacié parlamentaria i negociacié del Projecte de Llei del dret a
I'habitatge.

59 «Malgrat va ser dictada abans de I'esclat de la greu crisi economica, i per tant amb un enfocament en relacié a una situacié ben
diferent de la que s’ha generat des de 2008, va ser molt innovadora en el panorama internacional i la més avancada a nivell de I’Estat
espanyol, amb diferéncia» (2018, Ponce Solé Juli). Per a més informacié sobre un balan¢ del seu naixement i aplicacio, recomanem
consultar el llibre: “La llei del dret a I'habitatge de Catalunya: deu anys de vigéencia. Balanc i futur” (coord. ODESC, 2018).

60 Varis estudis assenyalen aquest factor, com un element explicatiu clau al respecte, inclds com una caracteristica del model d'habi-
tatge a casa nostra. Per a més informacio, consultar la publicacié “Emergeéncia habitacional, pobresa energética i salut. Informe sobre la
inseguretat residencial a Barcelona 2017-2020", en concret el seu apartat 2.1.2.2 (2020, ODESC).
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i mesures aplicables en cas d'incompliment de les proteccions o drets que estableix la llei (Capitol
|, Disposicions generals): la inspeccid i mesures aplicables (Seccié primera), les mesures provisionals
possibles (Seccié segona) i les mesures sancionadores (Secci6 tercera), entre les quals es destaca el

mobbing com una infraccié inclosa en les de major gravetat®'.

Es a dir, el canvi substancial que va suposar la seva aprovacié el 2007 fou el salt de no tenir cap eina
legal per sancionar l'assetjament des dels ajuntaments, a disposar d’un sistema articulat per inter-
venir; una tipificacié similar a la resta d'aspectes sobre els quals la llei volia actuar, com la utilitzacié
anomala de I'habitatge (desocupacié permanent i injustificada, sobreocupacié i infrahabitatge). Ara
bé, toti que en forca casos I'assetjament és un Us anti-social de la propietat, la llei no equipara la seva
produccié a unincompliment de la funcid social, ja que necessariament no I'executa la propietat i la

proteccié es focalitza en qui habita I'habitatge i no en aquest®?.

Recapitulant, es pot concloure que la intervencié de les administracions contra |'assetjament, tema
que pretén abordar aquesta guia, inclou tot un ventall d'actuacions que s'emmarquen en la llei ca-
talana d’habitatge. Tanmateix, els procediments administratius sancionadors sén la intervencié més
coneguda, Unica fins al moment a tot Catalunya, i alhora, I'espina dorsal de I'experiéncia pionera en
aquest camp a Barcelona.

61 Tots aquests aspectes s'explicaran al Capitol quart en detall.
62 Evidentment, el mobbing s'hi vincula directament a través de I'incompliment del deure de conservacié, que si ho és de la funcid
social de I'habitatge.
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2. EL CAS DE BARCELONA: ,
EXPERIENCIA PIONERA D'INTERVENCIO

2.1. Breu panoramica de I'assetjament a Barcelona (1990-2020)

Barcelona és una de les ciutats de I'Estat Espanyol on més han pujat els preus dels habitatges en
I"Gltima década i, com a conseqliéncia, malauradament, una de les liders en practiques de mobbing.
En efecte, entre I'any 2011 i el primer trimestre de 2020 (pre-pandéemia), el lloguer mitja (€/m2/mes) es
va incrementar en un 22,81% a la ciutat.®® Com a consequéncia, tot i I'actual tendéncia a la baixa dels
seus valors, possiblement com a consequéncia de la pandemia COVID-19 (en efecte, si comparem el
valor del lloguer mitja del 3r trimestre de 2019 amb el del 3r trimestre de 2020, s'observa una lleugera
caiguda de 1'1,5%%%), gran part de la poblacié dedica gairebé la meitat del seu sou al pagament del
lloguer. Aixo aboca a una situacid de greu vulnerabilitat a un gran nombre de persones, moltes de les
quals es veuen forcades a desplacar-se dels seus habitatges. Com hem vist, el mobbing o assetjament

immobiliari fou i és una de les seves consequéncies més extremes.

Junt amb el context general a les ciutats i el propi a |'estat espanyol que s’ha comentat resumidament
al capitol anterior, el punt de partida per entendre aquesta crisi habitacional i el paper que hi juga
del mobbing descansa en la definitiva transformacié de la ciutat iniciada amb els Jocs Olimpics de
1992, I'esdeveniment amb qué Barcelona va cercar assolir una nova marca competidora amb les altres
capitals d'Europa i a nivell internacional. Es van crear les grans infraestructures viaries, es va iniciar la
reurbanitzacié del litoral i, sobretot, es va emprendre la gran transformacié del centre historic. Es el
moment en qué va tenir lloc, per exemple la creacié del Centre de Cultura Contemporania i del Museu
d’Art Contemporani, entre el 1988 i el 1992, a la zona nord del Raval. Aixi és com Barcelona va comen-
car a convertir tot el seu territori en un factor productiu en si mateix®. Barcelona, Posa’t Guapa; aquest

era el missatge central de la campanya publicitaria associada.

Ara bé, com a conseqtiéncia -directa o diferida- d'aquesta remodelacié urbana, un gran nombre de
veins i veines van ser expulsades de les seves cases. La cara fosca d'aquesta gran transformacié de la
ciutat fou obrir la porta a processos de gentrificacié d'abast important, desconeguts fins al moment,
almenys amb aquesta intensitat. Més enlla de la pregunta -pertinent- sobre el rol de les administra-
cions publiques al respecte®, resulta evident que l'objectiu de gran part dels actors privats implicats
no era un altre que treure'n benefici. | per tal de fer-ho possible, per poder buidar la ciutat de tots
aquells subjectes no rendibles, la permissivitat i/o complicitat institucional resultava indispensable®’.

63 Sibé la mitjana del lloguer per m2 (€/m2 mes) era de I'11,4€ el 2011, el primer trimestre de I'any 2020, just abans de I'esclat de la
pandémia, es situava en 14,0, segons la Generalitat de Catalunya. Secretaria d'Habitatge i Millora Urbana, a partir de les fiances de
lloguer dipositades a I'NCASOL. Disponible en Iinia:
https://ajuntament.barcelona.cat/barcelonaeconomia/ca/mercat-immobiliari/mercat-de-lloguer/evolucio-del-mercat-de-lloguer

64 Ibidem.

65 Factor productiu en el sentit modern de la literatura entorn les ciutats. Al Capitol segon, ja s'ha comentat que la ciutat és des del
seu origen considerada com a tal.

66 Existeix abundant bibliografia fonamentada amb una perspectiva critica al respecte. Veure a tall d'exemple: Fernandez Gonzélez, M.,
2014. Matar al Chino. Entre la revolucién urbanistica y el asedio urbano en el barrio del Raval de Barcelona. Barcelona: Virus editorial.

67 Deixem les conclusions i valoracions al respecte, a la consideracié de les lectores. A la bibliografia d’aquesta guia s'inclouen
referencies interessants per aprofundir-hi.
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Es en aquest context que les actuacions impulsades per I'administracié piblica que, sota el paraigles
de la remodelacid urbana, permetien transformar carrers i edificis sencers, en el marc d’'una nova le-
gislacié de I'habitatge que permetia als promotors privats buidar les finques de les zones adjacents i

vendre-les a les noves classes mitges, van comportar conseqiiéncies nefastes®.

Nombrosos casos de mobbing i d'altres formes de violéncia immobiliaria van proliferar, llavors, ar-
reu de la ciutat. Tot el centre historic es va convertir en una veritable “mina d'or” per immobiliaries i
especuladors oportunistes, que van guanyar en aquestes operacions molt terreny en trobar un ninxol
on actuar sense consequéncies. El seguit d'actuacions sempre es produia d'una forma similar. Primer,
una empresa interessada en una finca intentava convencer les seves residents més joves, oferint-los ele-
vades sumes monetaries. | quan ja només en quedava gent gran propietaria, s'intensificava la pressié
fins gairebé coaccionar-les a vendre els seus pisos a la baixa. El mateix passava amb les arrendataries
amb contractes de prorroga forgosa, coneguts popularment com “de renda antiga”. Es tractava de
I'inici d'una tendencia general a tot I'Estat: els cascs de les grans ciutats reflecteixen, aixi, una faceta
de I'especulacié privada arrelada en els processos de rehabilitacié urbana, els quals afloraren amb una

viruléncia inusitada.

Una de les intervencions urbanistiques paradigmatiques en la produccié de nombrosos casos d‘as-
setjament és la que va tenir lloc I'any 2000 amb la destruccié dels edificis en la zona de Ciutat Vella
coneguda com “Forat de la Vergonya”. Al casc antic, 'empresa de capital mixt Promocié de Ciutat
Vella (Procivesa), avui Foment de Ciutat Vella (Focivesa), responsable directe de la gestié de les refor-
mes, va tenir un paper precursor i catalitzador del mobbing immobiliari. D'acord amb la seva logica
marcadament mercantil i oblidant, per tant, la seva vocacié publica, pressionava les veines per a que
escollissin entre el seu dret de reallotjament i el seu dret a la indemnitzacié o compensacié. Fins al punt
que inclus els va arribar a enviar cartes amb ultimatums perque acceptessin expropiacions que encara
estaven pendents de processos judicials®’.

Un altre cas paradigmatic del que pot ser considerada aquesta primera logica del mobbing a Barcelo-
na, basada en laintervencid sobre |'espai public per tal d'accelerar la seva remodelacié i incrementar-ne
el valor, és el del carrer Robadors 29 i I'llla de Sant Ramon. El mar¢ del 1988, I’Ajuntament va exposar
un programa precursor de la intervencié sota el titular “Preocupacid institucional per Ciutat Vella” per
tal d’acabar amb el “nou problema de la delingliencia i la drogadiccid” a la zona. Segons la seva propia
diagnosi, s'havia d'expulsar els “estrangers indocumentats”, tancar les pensions i bars i fer una “refor-
ma urbanistica sense precedents”. L'objectiu era “construir una nova imatge del barri” que fos atractiva
pels “ciutadans de Barcelona”. | per tal de fer-ho possible, la Generalitat presidida per Jordi Pujol i I'al-
caldia de Pasqual Maragall van acordar una inversié piblica de 13 mil milions de pessetes’. Tal vegada,

menys s'ha parlat i aprofundit en els efectes directes i indirectes derivats d'operacions com aquella.

Enessencia, aixivaser comesvadecidiriniciar una operacié urbanamolt agressivasobre el conegut Barrio
Chino de Barcelona, que no es podria qualificar en primer terme com a mobbing, ja que directament

va significar destruir la zona afectada tal com era: d'acord amb les mesures ordenades pel Conseller del

68 Per a una explicacié més detallada d'aquest procés de conversié de la ciutat de Barcelona en una mercaderia en si mateixa, reco-
manem consultar el treball “Taller de la Violencia Inmobiliaria y Urbanistica”, op cit. 61.

69 Els detalls del cas de Ciutat Vella en particular i del patrd general que constituien el seguit d'actuacions que van proliferar arreu de
|"Estat es poden trobar a Ibidem, p. 37. A les entrevistes que s'han realitzat amb veines afectades i implicades en el conflicte que es va
generar entorn les anomenades actuacions, la vivéncia compartida és que |'accié de I'anomenada empresa es pot qualificar de coaccid
a les veines.

70 Analisii cites textuals extretes de Rufidn Roto, R., 6 de marzo de 2011, “Un caso paradigmatico: la rehabilitacién de las calles d'en
Robador y Sant Ramon del barrio del Raval de Barcelona. El oscuro antecedente de la Isla Negra”. Recuperat de:
https://www.sinpermiso.info/textos/un-caso-paradigmtico-la-rehabilitacin-de-las-calles-den-robador-y-sant-ramon-del-barrio-del-raval-de.

Observatori DESC 25


https://www.sinpermiso.info/textos/un-caso-paradigmtico-la-rehabilitacin-de-las-calles-den-robador-y-sant-ramon-del-barrio-del-raval-de
https://www.sinpermiso.info/textos/un-caso-paradigmtico-la-rehabilitacin-de-las-calles-den-robador-y-sant-ramon-del-barrio-del-raval-de
https://www.sinpermiso.info/textos/un-caso-paradigmtico-la-rehabilitacin-de-las-calles-den-robador-y-sant-ramon-del-barrio-del-raval-de

Guia per actuar contra el mobbing immobiliari

Districte d'aleshores, Joan Clos, i el vist-i-plau del president de I'AAVV del Raval, es van derribar tots
aquells edificis no contemplats dins el Pla de Reforma Interior (PERI) inicial. En substitucid, s'hi va construir
un poliesportiu, una comissaria, el centre civic de Drassanes i una residéncia d'estudiants. Tan sols s'hi va
conservar la xemeneia com a simbol de record de la seva historia industrial. Tota la resta va desapareixer,

tant la ciutat com la seva urbanitat’".

En el marc d'aquesta completa remodelacié urbana en distintes operacions successives al Raval,
és conegut i cal conéixer per la seva significacid i utilitat com a exemplificacié de com operaven els
anomenats processos, el cas de I'edifici situat al carrer Robadors 29, les llogateres del qual van ser
greument assetjades per tal que abandonessin els habitatges on vivien, com a consequéncia d’'un
procés de remodelacié urbana d'iniciativa publica. Aquest immoble havia quedat situat just davant
d'un gran centre de negocis, hoteler i de serveis fruit de I'operacié urbanistica de la Rambla del Ra-
val’?, fet que va multiplicar per quatre el preu dels seus habitatges i en va comportar la transmissié
de la seva propietat diverses vegades. D'aquesta manera, davant la possibilitat d’extreure’n benefici,
la nova propietat pretenia reformar els apartaments i vendre’ls a preu de mercat. Pero per aixo calia
buidar la finca i expulsar-ne les seves veines, la majoria de les quals feia vint anys que hi vivien. A
causa del seu baix poder adquisitiu, no se'ls va oferir cap possibilitat de comprar els seus habitatges.
Per contra, se'ls rebutjava els rebuts de pagament del lloguer, els enviaven cartes pressionant-les
per abandonar les seves cases i se'ls va degradar I'edifici per aconseguir I'expedient de runa i aixi

expulsar-les sense cap compensacié economica.

Durant el periode que va dels 90 als 2000, aquesta primera onada de casos de mobbing, que va ser
qualificada pels moviments socials i veinals com a “violéncia immobiliaria i urbanistica”, no es redu-
eix, ni molt menys, als barris centrics de la ciutat, sind que s'estén sobre tot el territori de Barcelona
i, també, tot i que amb menys intensitat (i/o visibilitat), la seva area metropolitana’. Aixi, I'Eixample
barceloni va esdevenir també un altre centre neuralgic del mobbing “legal i il-legal”’*. Situat als
voltants del casc antic, aquest barri es compon majoritariament de “finques régies” molt cotitzades
entre immobiliaries per convertir-les en oficines o en pisos d'alt standing’®. Aleshores, perd, molts
pisos d'aquests edificis d’habitatge estaven llogats per persones amb contractes de renda antiga.
Habitualment es tractava de gent gran vivint sola, i aixo les convertia en potencials victimes de ser

assetjades per aquesta violencia immobiliaria.

No és d'estranyar, doncs, que el barri de I'Eixample ocupés el segon lloc en el “ranking” de casos
denunciats a la ciutat, la majoria dels quals es devien a la declaracié de runa técnica de I'edifici. Des-
prés d'un primer treball de simulacid respecte les veines, les reparacions o obres de millora s'anaven
postergant en el temps voluntariament per destruir I'interior de la finca i aconseguir, aixi, I'expedient

de runa. Un exemple és el de I'immoble situat en el nim. 147 del carrer Enric Granados. En aquest

71 Autors com Miguel Fernandez (2014, Matar al Chino), que va estudiar de forma especifica i aprofundida aquest episodi, ho quali-
fiquen com “ la definitiva destruccié del conegut Barrio Chino de Barcelona”. Amb aquesta nova imatge es pretenia, sobretot, expulsar
tota persona no considerada legitima “ciutadana” o causant de la degradacié de la zona, evidentment segons la optica de les impul-
sores de |'operacié.

72 Que també va significar la demolicié de cinc illes completes, 65 edificis que van suposar la desaparicié de 1.384 habitatges i 292
locals comercials. Algunes autores |'han qualificat com I'operacié urbanistica de major envergadura realitzada en teixit urba consolidat a
Europa (Von Heeren, 2002, citada a “Matar el Chino”, 2014 Miguel Fernandez Gonzélez, p.135).

73 En aquesta guia no és possible aprofundir-hi. No obstant, fora un tema ben interessant a investigar.

74 Al subapartat seglient, aprofundirem més en aquesta diferenciacio, en el sentit que, és possible expulsar algd del seu habitatge en
base a la legalitat i, per altra banda, a través d'accions il-legals o al limit entre els actes il-licits i els legals.

75 Elterme "regi” (adj. sumptuds, de gran magnificencia, molt luxds, molt ric) es refereix a finques amb elements patrimonials, d'ori-
gen senyorial o majestuosos. Varis articles en premsa assenyalen que s’ha usat de forma artificiosa per vendre millor al mercat immobi-
liari. Veure, per exemple:
https://www.elperiodico.com/es/barcelona/20170129/diccionario-indispensable-espanol-inmobiliario-5767876
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cas, tot i que les seves residents asseguraven el bon estat de la finca, la propietat Immobles en Ren-

da S.A. vainiciar un expedient de runa en base a un informe que en desaconsellava la rehabilitacié’.

Davant d'aquesta situacio, la posicié institucional ha passat per diferents etapes’’. Després d'una
primera fase que pot ser catalogada de passivitat voluntaria, es va produir un boom mediatic’®
gracies a nombroses denuncies d’entitats veinals. En un primer moment, I’Ajuntament de Barcelona
es negava sistematicament a qualsevol tipus de negociacié col-lectiva, individualitzant el procés de
tal forma que la problematica quedava reduida a casos aillats. Aixi es deixava sense proteccié les
inquilines més indefenses, a qui se'ls negava l'existéncia de delictes i agressions contra el dret a un
habitatge digne. Segons I'’Administracié del moment, tampoc existia una vulneracié contra la segu-
retat i la integritat de les persones. Tan sols es tractava de desacords amb la propietat que havien

de ser resolts entre particulars’.

Veins i veines van comencgar llavors a prendre cada vegada més consciéncia de les greus vulneracions
del dret a I'habitatge derivades del que es podria qualificar com un auténtica “selva immobiliaria”
conseqtiéncia de la inhibicié, si no permissivitat o inclis promocié, per part de les administracions
publiques. Com hem vist al llarg d’aquest i I'anterior capitol, en un mercat amb fortes tensions espe-
culatives, permissivitat o manca de previsié pot equivaler a facilitar o crear les condicions perqué el

mobbing immobiliari s'utilitzi creant una sensacié d'impunitat si no s'actua.

El 2002, les associacions Veins en Defensa de la Barcelona Vella i I'Associacié de Veins per la Re-
vitalitzacié del Casc Antic van denunciar I'impagament d’indemnitzacions que es venia produint
des de 1988 en varies operacions de transformacié urbanes que significaren enderrocs®’. Segons
la revista Masala, els valors que tant I’Ajuntament com Procivesa havien de pagar pujaven fins a dos
mil milions de pessetes sumaven i una part rellevant no es va abonar?'. Aixd suposava de facto un
pressing burocratic que pretenia, basicament, baixar el preu d'operacions que significaven fortes
afectacions en milers de veines que veurien desapareixer els seus habitatges, en molts casos sense
alternatives serioses i amb els processos gentrificadors derivats a curt i llarg termini. Es per aixd que
llavors s'acusava I'Administracié de ser complice d’'un “model de ciutat planificat en base als interes-

sos dels inversors i especuladors immobiliaris”®.

76 Sobre el cas de I'Eixample i les Arees de Nova Centralitat, vegi's Taller de la Violencia Inmobiliaria y Urbanistica, op cit. 431 63.

77 L'analisi de I'evolucié de les oficines i dispositius institucionals per acompanyar la ciutadania que veu vulnerat el seu dret a |'habi-
tatge sobrepassa |'objectiu i possibilitats d'aquesta guia, que tan sols en fa una panoramica per centrar-se en els que tractaven d'actuar
sobre I'assetjament. Seria molt interessant i necessaria una recerca aprofundida al respecte.

78 Entre molts d'altres exemples, cal referenciar el programa “30 minuts” sobre mobbing, anomenat “Coaccié a domicili”. Es pot
veure a: https://www.ccma.cat/tv3/alacarta/30-minuts/coaccio-a-domicili/video/1393239/

79 Taller de la Violencia Inmobiliaria y Urbanistica, op cit. 48.

80 En efecte, segons ens va explicar el vei de Ciutat Vella, i aleshores activista, Joan Ribot en una entrevista realitzada el setembre

de 2020, els conjunt d'entitats veinals (desconfiant del funcionament de les mesures i dispositius activats per part de I'Ajuntament,
com |'Oficina Antimobbing) rebutjaven |'expropiacio, reclamaven que els reallotjaments tinguessin lloc al mateix barri com una mesura
anti-gentrificacio i denunciaven practiques d'assetjament que anaven des de la permissivitat de delictes fins la manipulacié d'instal-la-
cions, 'eliminacié d'elements de patrimoni i inclis I'agressio en casos extrems.

81 Revista Masala “Fraude en las indemnizaciones?” (Masala n° 14, Julio 2013, Barcelona).

82 Taller de la Violencia Inmobiliaria y Urbanistica, op cit. 37.
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Per tal de posar-hi fi es reclamava l'activacié6 de mecanismes de prevencié i la presa d'una clara
posicié institucional al respecte de les seves conseqiiéncies. En el cas de Robadors 29, per exem-
ple, I'’Ajuntament podria haver pres varies accions legals per aturar el procés d’expulsié veinal, com
impugnar la venda i denunciar la falsificacié documental en les escriptures i la vulneracié de drets de
les llogateres, illegalitat denunciada per les veines afectades. Pero la inhibicié institucional no feia
siné contribuir a la individualitzacié d’'una problematica estructural per mitja de I'assumpcié i segui-

ment en solitari d’aquells escassos processos judicials que es tiraven endavant.

Tot aixo va propiciar tot un procés de mobilitzacié que va arribar a ocupar un lloc prominent en |'es-
fera mediatica. Es el cas de la manifestacié convocada el 2003 a la Placa Sant Jaume per la Plataforma
Veinal Contra |'Especulacié de Barcelona. Va ser llavors quan els mitjans de comunicacié hi van centrar
la seva atencid. Nombrosos articles, entrevistes i reportatges van fer de Robadors el cas més publicitat,
i va ser aixi com com la percepcié social del mobbing va eclosionar a la ciutat. La seva aparicié en prem-
sa li posava nom i instava a les administracions perque fessin front a una problematica que havia estat
invisibilitzada fins llavors.

Aixi ho exigia la Carta de mesures elaborada per nombroses veus critiques de la ciutat®®. A finals
del 2004, diferents grups i individus es van reunir per posar en comu experiéncies i reflexions que
havien de desbordar la definicié del problema de I'assetjament immobiliari. No tant per dibuixar un
mapa del mobbing a Espanya siné per exemplificar una problematica comuna amb les experiencies
de diferents ciutats. D'aquest seguit de trobades i mobilitzacions en va sorgir el volum “El cielo esta
enladrillado: Taller contra la Violéncia Immobiliaria i Urbanistica”, un recurs molt Util per a I'elabora-
ci6 d'aquesta guia i referent en la documentacié de les multiples formes de violencia immobiliaria i

urbanistica produides arreu de I'Estat.

Ara bé, tot i la creixent exigéncia institucional i I'Gs d'instruments i dispositius legals per part de les
entitats veinals, la constatacié de la ineficacia del servei de Justicia Gratuita -I'assisténcia juridica
per mitja del torn d’ofici- a I'hora de donar resposta a vies de denuncia judicial dels casos de mob-
bing no va fer sind que incrementar el malestar. En principi, aquest servei havia de donar cobertura
a persones afectades per assetjament a causa del laberint administratiu i els costos de la justicia. El
seu objectiu era garantir la possibilitat d'interposar denuncies a la propietat. Perd un gran nombre
de comunicacions resultaven fallides, només quedaven representades un 5% de les llars a Barcelona

i no s'oferia cap tipus d'assessorament actiu ni acompanyament psicologic®.

Aquest va ser el precedent generalista d'assisténcia juridica gratuita que va impulsar la creacié de la
primera oficina especialitzada a la ciutat. Després d'intenses mobilitzacions davant l'increment de
casos d'assetjament i la insatisfaccid amb aquest servei, el setembre de 2003 I'’Ajuntament de Bar-
celona va anunciar I'obertura de I'Oficina Antimobbing a la seu de I'Oficina Municipal d’Informacid
al Consumidor (OMIC). Per mitja d'aquest dispositiu, I'Ajuntament es comprometia a posar els fets
en mans d'una fiscalia i personar-se com acusacié en aquells casos on les pressions entressin «en el
terreny d'amenaca o coaccié». No obstant aixo, la seva feina també va quedar limitada a tasques de
mediacié o d'informacié practicament testimonials que no arribaven a aturar |'activitat recurrent

de I'empresa o propietat assetjadora.

83 “Carta de medidas contra la violencia inmobiliaria y urbanistica”. Veure le mesures a Taller de la Violencia Inmobiliaria y Urbanistica, op cit. 191.
84 El relat presentat a continuacié resumeix la successio de dispositius administratius anti-mobbing impulsats a Barcelona desenvo-
lupada per la Federacié d'Associacions de Veins i Veines de Barcelona (FAVB), abril de 2020, “Centre Contra |'Assetjament Immobiliari.
Oficina antimobbing”. Recuperat de: https://www.favb.cat/sites/default/files/comunicats/ccai.pdf
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De les 285 consultes ateses el 2004, tan sols 130 van derivar en reclamacions. | si bé el 2005 I'Audi-
éncia de Barcelona va dictar la primera senténcia en materia d'assetjament immobiliari per un cas a
Gracia, ja es constatava, amb tals xifres, una certa pérdua de confianga. En efecte, entre 2004 i 2007,
només 9 del 509 casos que va rebre I'oficina es van traslladar a la Fiscalia, en 202 es va facilitar
informacié i 47 van ésser resolts®. L'Oficina es mostrava cada vegada menys efectiva, fins el punt
que, unes gravacions de la FAVB van poder demostrar, el 2006, la ineficacia en la defensa de les afec-
tades que es produia -puntualment o general- portes endins. Segons la denlncia de la Federacio,
es recomanava a les persones afectades a desistir de les denuncies i accedir a abandonar els seus
habitatges®. El mateix any 2006, la problematica era tan apressant, que el Sindic de Greuges de
Catalunya va publicar unes recomanacions expresses per actuar contra 'assetjament especifiques

per la ciutat de Barcelona®.

Davant la forta polémica causada i I'augment de casos arreu de la ciutat, entitats i organitzacions
veinals van comencar a reclamar la creacid d'una unitat especifica i especialitzada per part de la
Fiscalia®. Va ser aixi com Barcelona va esdevenir, el 2008, la primera ciutat de |'Estat en disposar
d’una figura fiscal dedicada especificament a la lluita contra la violéncia immobiliaria i urbanistica,
a través d'un conveni entre aquesta i I'’Ajuntament de Barcelona®. El consistori analitzaria cada cas
i assumiria, com ja fa ara, les tasques de mediacié entre les parts. | si I'arbitratge fracassava, tota la
documentacié que acredités el possible assetjament seria traslladada a aquesta figura fiscal espe-
cialitzada”. Durant els cinc primers mesos, pero, la nova Fiscalia només va arribar a atendre 23
reclamacions catalogades com possibles casos d'assetjament. Aquesta xifra significava un notable
descens en comparacié amb el nombre de consultes presentades a |'Oficina Antimobbing els anys
anteriors, les quals havien arribat a sumar 509 entre 2004 i 2007. Segons |’Associacié d'Afectats pel
Mobbing Immobiliari, primera associacié d'aquest tipus a Espanya, i la Coordinadora Contra I'Espe-
culacié de Ciutat Vella, aquesta falta de representativitat de la problematica real a la ciutat es devia
a la “passivitat” del fiscal”'. Tanmateix, es tracta de dos precedents de dispositius institucionals que,
vistos amb la perspectiva temporal actual, tenen la seva importancia per haver estat els primers amb

un caracter tant especific a casa nostra.

Les denuncies de falta d'implicacié institucional i eficacia per aturar el mobbing van comportar la
desaparicié de |'Oficina a la seu de 'OMIC. A partir del 2009, es descentralitzaria |'atencié dels
casos d'assetjament. Els Serveis d'assessorament i mediacid van ser traslladats a les respectives
Oficines d'Habitatge dels Districtes, uns organismes dependents del Consorci de I'Habitatge de

85 Dades extretes del document generat pel Consell de |I'Habitatge Social de Barcelona, abril de 2009. “Grup de treball d'exclusié
social. Infrahabitatge; sobreocupacio i assetjament immobiliari” p. 19. Recuperat de:
http://www.bcn.cat/consorcihabitatge/ca/files/Quaderns2 CHSB Sobreocupacio_Infrahabitatge Assetjament Abril2009.pdf

86 Veure com a exemple del resso en premsa: https://www.20minutos.es/noticia/166304/0/pasotismo/oficina/antimobbing/
87 Veure "Recomanacions del Sindic en relacié a I'actuacié de I’Ajuntament de Barcelona en casos de mobbing immobiliari *
de 2006): https://www.sindic.cat/site/unitFiles/1903/324 mobbing%20barnal.pdf

88 El Relator de les NNUU va reforcar amb la seva visita i recomanacions, aquesta necessitat dos anys abans: «Preocupé al Relator
Especial enterarse de que, no obstante los numerosos testimonios e informes que recibié sobre casos de acoso inmobiliario, muy po-
cos casos se habian llevado a la justicia. El Relator Especial teme que el nimero de casos sea tan reducido fundamentalmente debido
a la vulnerabilidad de las personas victimas del acoso inmobiliario (en razén, por ejemplo, de su edad) y a las dificultades que deben
afrontar para emprender acciones legales» (paragraf 56) o «El Estado también deberia castigar con dureza practicas tales como el
acoso inmobiliario, la corrupcidn y la discriminacién en el sector inmobiliario. Deberian ponerse a disposicién de todos los residentes
de Espana procedimientos adecuados de investigacién, sancidn y reparacién» (paragraf 96).

89 Veure el contingut del conveni al document generat pel Consell de I'Habitatge Social de Barcelona, abril de 2009. “Grup de treball
d'exclusié social. Infrahabitatge; sobreocupacio i assetjament immobiliari” p. 40. Recuperat de:
http://www.bcn.cat/consorcihabitatge/ca/files/Quaderns2 CHSB Sobreocupacio_Infrahabitatge Assetjament Abril2009.pdf

90 Com es comenta al capitol de caire més juridic, la creixent jurisprudencia penal sobre el mobbing i I'augment de casos, propicia un
debat a nivell estatal sobre si calia reformar el Codi Penal per incloure especificament |'assetjament, reforma que no es realitza fins |'any
2010. Cal entendre la creacié de la Fiscalia especifica com a resultat d'aquest context.

91 El Periddico Barcelona, 11 de maig de 2009. “Grups antimobbing critiquen la “passivitat” del fiscal especial”. Recuperat de:
https://www.elperiodico.cat/ca/barcelona/20090511/grups-antimobbing-critiquen-la-passivitat-del-fiscal-especial-103370

(octubre
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Barcelona que fins aleshores s'havien limitat a tramitar subvencions per rehabilitacié i a registrar
sol-licitants d'Habitatge de Proteccié Oficial (HPO). En funcié de cada situacid, les Oficines de I'Ha-
bitatge podrien proposar a la persona afectada reclamar I'inici d'un procediment de mediacié entre
les parts per intentar resoldre el conflicte.

Segons han indicat técnics de I’Ajuntament vinculats a la problematica del mobbing, la poca res-
posta de la Fiscalia especialitzada va provocar que |'administracié escollis actuar a través de la via
sancionadora, perd no per assetjament, siné per la manca de conservacié, que és considerat per
les lleis d'urbanisme i la del dret a I'habitatge com un incompliment de la funcié social de I'habitatge,
per tant de forma indirecta i per una de les formes d'assetjar més habituals, deixar degradar l'edifici
o I'habitatge”. Aquesta via d'actuacié va quedar circumscrita a Ciutat Vella i tangencialment a I'Ei-
xample, com a laboratori per exportar experiéncies a altres zones de la ciutat.

Ara bé, a causa de les successives modificacions de la LAU que desprotegien les inquilines i que ja
s'han comentat al capitol anterior, el servei presentava moltes limitacions. Per altra banda, com a
resposta a una allau de desnonaments imminent causada per la darrera modificacié de la LAU que
reduia a tres anys la durada minima de tots aquells contractes de lloguer posteriors al 5 de juny de
2013 -aixi com a mode de reacci6 a la crisi hipotecaria i de desnonaments que havia patit la ciutat des
del 2008- el 2015 es va crear, per part del nou govern municipal sorgit de les eleccions locals de maig
del mateix any, el Servei d'Intervencié en la Pérdua d’Habitatge i Ocupacions (SIPHO)”. Aquesta
unitat de mediacié estava destinada a negociar solucions i garantir que el 100% dels desnonaments
siguin comunicats a I'Administracié amb temps suficient, la falta del qual pot comportar casos d'as-
setjament, tot i que, sovint, actuant en la recta final dels processos de pérdua de I'habitatge. Es trac-
tava, doncs, d'una mesura importat que va ser ben acollida per part dels moviments socials. Fins a la
seva creacid, les persones que patien una vulneracié de drets, mai trobaven suport a I'’Administracio.

Tot i aixi, la ja prevista greu situacié d'exclusio residencial va posar de manifest la necessitat de refor-
car aquest servei. LAjuntament va haver de crear, aleshores, la Unitat contra I'Exclusié Residencial
per aturar desnonaments (UCER). Actuant com a Unitat de Disciplina, aquest nou organisme mu-
nicipal, que inicialment engloba el SIPHO, va ser creat especificament per evitar els desnonaments,
lluitar contra I'exclusid, exercir la mediacié amb els propietaris i oferir assessorament a families en risc.
La seva capacitat d'atencié ha anat en augment any rere any, passant de 1020 unitats de convivéncia
afectades per un procés de llancament el 2015 a 2288 el 2019 (essent Nou Barris, Sants-Montjuic i
Ciutat Vella els districtes més afectats).

La prioritat municipal consistia en mantenir les families al seu domicili, una aposta clau per tal de
fer front a les situacions d'assetjament que en pretenen el seu desplacament. Ara bé, aquesta me-
sura tan sols es va aconseguir en un 16% dels casos atesos el 2017 (218 habitatges). Pel que fa a la
resta, es va haver de recorrer a altres solucions: un 18% va ser derivat a un habitatge nou a partir de la
Mesa d'Emergencia i en un 15% es van poder establir acords amb la propietat mitjancant processos

de mediacid. En alguns casos també es va aconseguir un lloguer social o altres recursos temporals,

92 Citem les paraules textuals de la persona entrevistada perqué sén il-lustratives de com s'actuava: “s'arribava a la gent a través de la
pedra”. Entrevista amb personal de la Unitat Antiassetjament.

93 Cal entendre serveis de nova generacié com |I'anomenat, com a reaccié a la forta accié de moviments socials com la Plataforma
d'Afectades per la Hipoteca (PAH), del 2008 fins al 2015, aixi com a I'accés a alguns govern municipals de candidatures formades per
persones provinents dels moviments socials urbans de la ciutat, tant a Barcelona com en d'altres ciutats de |'estat. Per aprofundir en
aquest nou tipus de dipositius, consultar els videos i la relatoria de les Jornades organitzades per I'Observatori DESC el novembre de
2019 sota el titol de “Com garantim el dret a I'habitatge i I'energia des dels municipis?”:
https://observatoridesc.org/ca/eines-utils-i-nous-reptes-aturar-desnonaments-i-pobresa-energetica-des-dels-municipis
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pero un 39% dels casos atesos no van tenir solucié?. Tanmateix, tot i que la solucié ideal és el man-
teniment de |'habitatge original, un 60% de casos resolts és una xifra significativa, sobretot si la

comparem amb la inexisténcia d'un servei especific abans del 2015.

Per altra banda, fixant-nos encara en els resultats del dispositiu municipal antidesnonaments a Bar-
celona, si bé entre el 2014 i el 2017 van augmentar un 245% les families que van rebre atencid, el poc
detallat balang del 2018, a causa de la dissolucié de I'UCER i la separacié dels dos serveis (la SIPHO
va passar a dependre de les Oficines de |'Habitatge i la Unitat de Disciplina dels Serveis Juridics),
donava un descens d'un 3% en la unitats familiars ateses, unes 2.270, peré amb un increment fins el
92% de les solucions definitives aconseguides. A més, tot i que els desnonaments es van reduir en
un 22% per al mateix periode®, la seva explicacié s'ha de buscar també en I'alta mobilitzacié dels
moviments socials i la pressié per part de les entitats. Molts van poder ser aturats, alhora que es
van aconseguir ajornar nombrosos procediments judicials. Ara bé, en no pocs casos aixo va suposar

Unicament la suspensié temporal del desnonament®.

No és objecte central d'aquesta guia analitzar a fons politiques d'habitatge com les actuacions per
aturar els desnonaments®’, pero per la innovacié que suposa el servei SIPHO a Barcelona i per la vin-
culacié que té amb el mobbing, que té per objectiu 'abandonament de I'habitatge per vies il-legals,
és important tenir en compte que alguns dels desnonaments poden provenir de processos d'assetja-
ment sostinguts en el temps. Aixi doncs actuacions i politiques antimobbing eficaces, poden i han de
prevenir alguns desnonaments.

Al capitol anterior s'ha avancat l'efecte de catalitzador del mobbing que van tenir les reformes que van
precaritzar les relacions d'arrendament del 2009 al 2013. Aixo anterior, junt amb l'arribada de nous grans
operadors economics immobiliaris, els efectes de competéncia i d'impacte notable dels usos turistics
sobre els residencials i els processos de gentrificacié, especulacid i augment de rendibilitats associats,
desemboca a partir del 2016-2017, en una segona onada de casos de mobbing a Barcelona®™.

El tipus de cas paradigmatic del que pot ser considerada aquesta segona logica de l'assetjament en
I'habitatge a Barcelona queda perfectament copsada en alguns casos que van ser denunciats llavors
i que encara es detecten avui a la ciutat. La logica de “comprar, expulsar, reformar i vendre”?? aplica-

94 FAVB, op cit. 11.

95 Font: Consell General de Poder Judicial. En concret, a Barcelona es van practicar 3244 desnonaments en total el 2014, mentre que
al 2017 van ser 2691. Val a dir que, els estudis amb perspectiva sobre els desnonaments a casa nostra, assenyalen que si bé a partir del
2014-2015 el nimero anual de desnonaments disminueixen, ens trobem a la part alta de la corba, si I'analitzem des del 2008. Per ampli-
ar, es recomana consultar: Observatori DESC., 2020. L'evolucid dels desnonaments 2008-2019: de I'emergencia a la consolidacié d'una
crisi habitacional. Barcelona: Observatori DESC. Recuperat de: https://observatoridesc.org/ca/download/file/fid/2955

96 Totil'aportacié rellevant del dispositiu municipal per intervenir i evitar els desnonaments, la situacié habitacional a Barcelona i a tota la
regié metropolitana, és greu. EI 2018, per exemple, el nombre d'inscripcions al Registre de sol-licitants d’'HPO ja pujava a 40.896 inscrits a
tota la ciutat. Es a dir, que, en una década, mentre el seu nombre s'havia doblat, els assentaments il-legals s'incrementaven de 50 a 81 a tota
la ciutat. Tanmateix, pero, cal tenir en compte que tot i que moltes de les persones en risc de perdre el seu habitatge sol-liciten un HPO, no
totes ho fan. Per altra banda, el registre d'HPO inclou molta més gent que la que es troba en risc de desnonament.

97 Tota politica publica ha d'ésser analitzada i valorada tenint en compte les aportacions positives o innovacions que suposa (si aixi €s, com en
el cas que es comenta), alhora que amb perspectiva critica per tal de detectar-ne les mancances i terreny de millora. Més, quan estan en joc dret
fonamentals com és I'habitatge digne i quelcom tan important i greu com perdre I'habitatge habitual. Segons dades de I'Anuari Estadistic 2019
de Barcelona, les unitats ateses pel servei SIPHO han passat de 1.574 el 2016, a 2.351 el 2017, arribant a 2.270 el 2018 (darrer dada publicada,
consultar: https://www.bcn.cat/estadistica/catala/dades/anuaris/anuari19/cap16/C1610010.htm ). Segons la mateixa font, els casos resolts pels
mateixos anys han passat de 48,9%, a 57'9%, situant-se en un 92% el 2018; per tant el balang ha d'ésser positiu. No obstant la mitja és del 68,1%
dels casos resolts i, com ja s'ha apuntat, no tots els casos resolts signifiquen la permanéncia a I'habitatge habitual i en alguns casos es tracta de
reallotjaments temporals, que no sén una solucié definitiva, o estem parlant de suspensions dels desnonaments; per tant, d'aplacaments.

98 Evidentment, les dates a les que es referencien els processos de mobbing, possiblement estan vinculades als moments de repunt
o acceleracid, aixi com a les iniciatives de denuncia social o amplificacié per part dels mitjans de comunicacié. Per tant, il-lustren les
etapes pero alhora sén indicatius dels factors que fan aflorar els casos. Ja s'ha comentat que I'assetjament immobiliari presenta un com-
ponent d'invisibilitat alta, que segurament provoca un desajust entre les corrents de fons del fenomen i la part visible dels casos.

99 Un reportatge molt ampli aparegut al mitja d'informacié La Directa, va introduir aquesta il-lustrativa descripcié en quatre paraules
de com operaven aquest tipus de processos. La Directa n® 429, 2017. “Comprar, expulsar, reformar i vendre”.

Recuperat de: https://directa.cat/app/uploads/2019/04/Directa-429.pdf
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da per operadors de diferents nivells i funcions, es tradueix en un rastreig dels immobles d'edificis
adequats i, al localitzar una oportunitat de negoci, se'n activa la compra amb les inquilines vivint als
habitatges. En aquesta cadena entre la compra inicial i el nou desti de I'edifici d'habitatges (pisos de
luxe o apartaments turistics), alguns actors només compren i venen, d'altres tracten de buidar els blocs
i altres s'ocupen de reformar-los. Es cert que comprar per expulsar i re-vendre posteriorment, assetjant
si cal per aconseguir I'abandonament de I'habitatge, no és una novetat respecte del tipus de cas dels
anys 90 0 2000. El que si va representar una nova logica'®® fou la implicacié de fons d'inversié o altres
grans operadors internacionals, aliats amb empreses estatals, catalanes o locals'"; I'acceleracié dels
processos de compra-venta i extraccié de benefici de les transaccions; la major preséncia d'inquilines
amb contractes vencuts o apunt d'expirar per haver-se signat el 2013 amb la LAU retallada o anterior-
ment, junt amb algunes poques -en la majoria de casos- una o dues llogateres amb contracte de renda
antiga; i la no necessitat d'anar aparellats a processos de transformacié urbana'®, distribuint-se per

la ciutat en com a “ndvol de punts” i no tant com a “taca d'oli”.

Com a reaccié a I'alarma social que provocaren actuacions com la de MK Premium S.L al carrer Lan-
caster 13'% i molts d‘altres, I'’Ajuntament va emprendre mesures de seguiment i d'actuacid, com sanci-
ons per manca de conservacio o altres expedients per obres no legalitzades. El mateix Ajuntament va
realitzar el 2018 un informe intern sobre els blocs en perill d'expulsié en base a la informacié facilitada
per les oficines de |'habitatge i les entitats socials que identificava uns 120 edificis afectats'®. Mitjans
de comunicacié com La Directa parlaven de 88 edificis I'any anterior rastrejant una vintena d’empre-

Ses105

i el Sindicat de Llogateres també publica un mapa denunciant les propietats de 15 entramats
immobiliaris amb més de 3.000 pisos en propietat a Barcelona. Es pot afirmar doncs, que hi hagué un
repunt destacat de potencials casos de mobbing immobiliari, imbrincats en aquesta adquisicié acce-

lerada d'edificis d’habitatges per part de grans propietaris amb objectius de benefici a curt termini.

L'estiu del 2018, diverses entitats socials van denunciar publicament cinc casos d'assetjament immo-
biliari exigint respostes institucionals en base a les possibilitats oferides per la Llei del dret a I'habi-
tatge de Catalunya, que, com hem vist al capitol anterior, disposava des de feia deu anys d'eines per
actuar, no utilitzades per cap Administracié fins llavors. Aixo va derivar, per primer cop, en |'activacié
d’un seguit d'actuacions administratives per part de I’Ajuntament. Tant aquesta iniciativa de dendn-
cia inicial com la resposta de I'Ajuntament de Barcelona, en les quals es basa aquesta guia per expli-

car I'actuacié administrativa per aturar I'assetjament, s'explicaran amb més detall a I'apartat seglent.

100 Es prou eloquent al respecte, el segiient extracte del comunicat de les entitats socials que van plantejar per primer cop, utilitzar
la Llei del dret a I'habitatge per actuar administrativament contra |'assetjament: «El mobbing o assetjament immobiliari és una peca
clau en |'operativa de les expulsions de veines. L'avidesa dels grans operadors immobiliaris no en té prou amb una llei d'arrendaments
urbans “feta a mida” per apujar preus i no renovar cada tres anys, augmentant el marge de beneficis a costa de la vida de les persones.
Per buidar encara més rapid els edificis: mobbing. Per vendre'ls abans al millor postor “sense inquilines”: mobbing». Recuperat de:
https://sindicatdellogateres.org/stop-mobbing-aturem-lassetjament-immobiliari/

101 «Vauras Investment, Norvet Negotial, Elix Delta, Varia, Optimum RE Spain o MkPremium. La majoria sén noms desconeguts i
pocs exhibeixen rétols al carrer o es publiciten als mitjans de comunicacié. Operen sigil-losament, perd estan generant un degoteig de
desnonaments invisibles». Ibidem, p.4. Veure per a més informacié també aquesta noticia apareguda a premsa:
https://www.elperiodico.com/es/barcelona/20171103/vecinos-de-38-edificios-de-barcelona-sufren-mobbing-inmobiliario-6399540
102 Tendencia ja iniciada en I'expansié del mobbing als 90-2000 cap a I'Eixample i altres districtes consolidats de la ciutat, que es
reforca tal vegada a partir del 2016 distribuint-se per aquesta seguint criteris sobretot de rendibilitat i facilitats per obtenir-la.

103 El cas de MK Premium va adquirir certa notorietat perque, arran d'un cas de mobbing denunciat piblicament per el darrer vei de |'edifici
del carrer Lancaster 13 al qual li deixaren de cobrar el lloguer i després foren denunciats per impagament, un dels administradors va participar
en un programa a TV3 junt amb la Regidora de Ciutat Vella del moment, i davant les afirmacions d’aquesta que havien coaccionat les lloga-
teres, va denunciar-la per calimnies.

Veure: https://www.ccma.cat/324/la-immobiliaria-mk-premium-denuncia-la-regidora-gala-pin-per-calumnies/noticia/2783131/

104 Aquest treball de deteccié i seguiment es va realitzar en el marc del Grup d'expulsié de veines, del Consell de I'Habitatge Social
de Barcelona.

105 «Només rastrejant 22 empreses que basicament operen a Barcelona i I'Hospitalet, estem parlant de 88 immobles residencials. Si
partim d’una mitjana de quinze habitatges per edifici i de dues habitants per llar, més de 2.600 persones han estat o seran expulsades
de casa seva i hauran de marxar del barri o, fins i tot, de la ciutat». La Directa n® 429, 2017. “Comprar, expulsar, reformar i vendre”.
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Per tancar aquest fil de resum sobre el mobbing a Barcelona i les reaccions que ha suscitat, el mes de
mar¢ de 2019, a causa de la greu situacié de crisi habitacional, la FAVB va presentar a I'’Ajuntament
de Barcelona una proposta de reedicié d'una nova Oficina Antimobbing. Des d'una visi¢ diferent,
més independent i cogestionada amb les entitats socials, I'objectiu és que doni assessorament als
veins i veines victimes d'aquesta practica, en processi les dades, fiscalitzi les entitats, s'impliqui en les
causes i generi jurisprudéncia en matéria del Dret a |'Habitatge. Aquesta proposta, pero, no es va ar-
ribar a concretar, i aixod va comportar que, el febrer de 2020, la Regidoria d'Habitatge de I'Ajuntament
de Barcelona interpel-lés les entitats socials a la formulacié d'una proposta de creacié d'un Centre
Contra I'Assetjament Immobiliari (CCAI)'%.

Donades les experiéncies anteriors i el fet que les Oficines d’Habitatge no han estat creades per fer
front a l'assetjament especificament, diverses entitats veinals consideren indispensable la creacié
d'un dispositiu que centralitzi tots els casos de mobbing de la ciutat. D’aquesta manera, dotat de la
suficient autonomia i recursos per fer tasques de mediacid, el CCAl -o propostes en aquesta linia-
estaria destinat a personar-se en les causes administratives, litigar amb funcions de fiscalia per pren-
dre part en les causes, traslladar les sancions i donar resposta administrativa i juridica a un problema

que afecta al conjunt de la ciutat.

2.2. Experiéncia pionera d’intervencié administrativa contra 'assetjament

El 17 de juliol del 2018 tres entitats socials van presentar i fer publiques a través d'una roda de premsa
al barri del Raval cinc dentncies per mobbing immobiliari exhortant a I’Ajuntament de Barcelona a
actuar i multar els responsables en base a la Llei del dret a I'habitatge’”’.

«Per donar resposta a l'assetiament immobiliari avui presentem en primicia una denuncia administrativa per

poder actuar i multar als responsables de I'assetjiament immobiliari. Una eina per defensar el dret a I’habitatge
de les veines i veins de les nostres ciutats i barris»'°®.

«Diferents entitats i veines, [...] van denunciar la situacié d'assetjament que patien per part del mateix gran tenidor.

Aquesta empresa havia comprat les finques durant els darrers anys i feia cas omis de les queixes veinals sobre

el mal estat'%».
Amb aquesta iniciativa i la rapida resposta de I'’Ajuntament de Barcelona, que el mateix dia va anunciar
que engegava actuacions per a respondre-hi, s'inicia per primera vegada a Catalunya una intervencié
administrativa anti-assetjament basada en mesures legals, que fou també pionera a tot I'estat i que és
objecte d'estudi d'aquesta guia.

106 Vegi’s el 3r apartat de I'informe https://www.favb.cat/sites/default/files/comunicats/ccai.pdf

107 El Sindicat de Llogaters, la Plataforma d'Afectades per la Hipoteca i I'Observatori DESC. Veure exemples de la destacada reper-
cussié a la premsa a:
https://directa.cat/les-entitats-pel-dret-a-lhabitatge-obren-una-nova-via-per-denunciar-lassetjament-immobiliari-a-traves-de-la-llei-del-2007/
https://www.publico.es/public/llei-pel-dret-I-habitatge-catalunya-aprovada-2007-obre-nova-via-per-lluitar-mobbing-immobiliari.html
https://www.elperiodico.com/es/barcelona/20180717/bcen-apuesta-por-la-via-administrativa-para-combatir-el-mobbing-inmobiliario-6947925
hittps:/Amwwiavanguardia.comviocal/barcelona/20180717/45947949982/ ek gobiemo-de-colaursandonara-fondos-de-inversiony-grandes-tenedorespor-acosoinmobiliario html
https://www.20minutos.es/noticia/3397094/0/gobierno-colau-sancionara-fondos-inversion-grandes-tenedores-por-acoso-inmobiliario/

108 Extret del manifest de la roda de premsa: https://observatoridesc.org/ca/stop-mobbing-aturem-l-assetjament-immobiliari

109 Extret de I'Informe de la Unitat Antiassetjament de Disciplina d'Habitatge (Ajuntament de Barcelona, 2020, p.25).
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Guia per actuar contra el mobbing immobiliari

Vuit mesos després, el Consistori anunciava, com a resolucié de I'expedient administratiu tramitat, la
imposicié de la primera sancié per assetjament immobiliari de 90.001 euros'’. Abans, pero, el cas es
va portar a la fiscalia, per descartar -tal i com estableix |a llei d'habitatge- un possible delicte penal™.
Fins a finals del 2019, la Unitat Antiassetjament de Disciplina d'Habitatge de I'’Ajuntament de Barcelona
ha tramitat varis expedients administratius per mobbing immobiliari a la ciutat.

Sens dubte, no es pot deslligar aquesta nova forma d’intervencié anti-assetjament des dels poders
publics del context general i dels precedents resumits als apartats anteriors, en especial i pel cas es-
pecific de Barcelona, a la descripcié panoramica -per tant no exhaustiva- del mobbing a la ciutat i de
les politiques publiques de resposta (o inhibicié en aquesta) en forma de dispositius o linies dactuacio
especifiques. En efecte, la innovadora forma de reaccié esta vinculada a tot el recorregut anterior, tant

als éxits com als fracassos, a I'exigéncia social i al resso mediatic dels diferents casos denunciats.

Tenint en compte aquest context i precedents, en aquest apartat s'explicara de forma succinta I'experi-
éncia pionera d'intervencié administrativa contra I'assetjament iniciada el 2018 i activa actualment, la
qual és I'objecte central d'aquesta publicacié. Tal i com s'ha apuntat al capitol introductori, aquesta és
en esséncia una guia de caire juridic per Ajuntaments i professionals interessades en la via d'actuacid
administrativa contra I'assetjament. No obstant, al tractar-se d'una politica publica, cal conéixer també
els seus objectius, precedents, context i desenvolupament. També sera important tenir en compte les
interaccions que es produiren i que es mantenen avui dia; entre I'accié de les administracions contra el
mobbing i les actuacions judicials a qué poden recérrer les afectades o la mateixa administracié en el
marc de la via penal. Aquest aspecte i el seu encaix amb I'accié administrativa s'explicaran en detall en

els apartats posteriors'?.

Tot i que als capitols juridics d'aquesta guia es detallen les dues vies d'actuacié administrativa contra
I'assetjament, avancem un resum sobre la seva arquitectura i temps per situar-ne la lectura abans

d’entrar a explicar I'experiencia concreta de Barcelona:

- Procediments contra |'assetjament: si es desenvolupa a ritme rapid, pot durar uns 2 o 3
mesos (previsié del temps minim possible). En base a la denuncia o d'ofici s'inicia el proce-
diment, després s'obre una fase de prova per avaluar els indicis existents (15-30 dies), poste-
riorment una d'audiéncia (10-15 dies) i en dies es dictaria una resolucio. Si es determina que
ha existit assetjament, la resolucié comunica a la denunciada que l'aturi. En cas contrari, es
poden posar fins a 3 multes coercitives per aconseguir-ho. La quantia d'aquestes no pot
superar el 20% de la sanci6 (per exemple, els municipis de més de 100.000 habitants poden
imposar multes coercitives de fins a 100.000 euros; i els de més de 5.000 fins a 50.000).

- Procediments sancionadors: si es desenvolupa a ritme rapid, dura un minim de 6 mesos. El
procediment és similar a I'anterior, perd 'audiéncia és primer i la fase de prova més llarga, ja

que al comportar una sancié greu, el procediment és més complex. Abans de la resolucid es

110 Per un dels casos denunciats per les entitats socials el juliol del 2018, el del carrer Floridablanca 92. Veure exemple de repercussié
a premsa: https://www.elsaltodiario.com/vivienda/primera-multa-gran-propietario-barcelona-floridablanca-acoso-inmobiliario

111 Veure noticies a la premsa:
https://www.ccma.cat/tv3/alacarta/telenoticies-comarques/barcelona-pionera-a-portar-a-la-fiscalia-un-cas-dassetjament-immobiliari-a-veins/video/5833193/
https://www.rtve.es/noticias/20190318/ayuntamiento-barcelona-llevara-ante-fiscalia-caso-acoso-inmobiliario/1904620.shtml

112 En referim a la jurisprudéncia especifica que reconeix el mobbing immobiliari, que arrenca I'any 2008, aixi com a la reforma codi
penal de I'any 2010 que explicita la seva existencia. Veure el Preambul de la “Ley Orgénica 5/2010, de 22 de junio, por la que se modifi-
ca la Ley Orgénica 10/1995, de 23 de noviembre, del Cédigo Penal”: “Igualmente, al hilo de la proliferacién, durante la dltima década,
de conductas acosadoras en la esfera de la vivienda, se sanciona también el acoso inmobiliario. Con ello se pretende tutelar el derecho
al disfrute de la vivienda por parte de propietarios o inquilinos frente a los ataques dirigidos a obligar a unos o a otros a abandonarla
para asi alcanzar, en la mayoria de los casos, objetivos especuladores”.
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Guia per actuar contra el mobbing immobiliari

pot arribar a obrir una nova fase d’audiencia. Si es determina que hi ha assetjament, els ajun-
taments de més de 100.000 habitants podran interposar multes finals entre 250.000 i 499999
euros; els de més de 5.000 entre 25.000 i 249999 euros; i els de poblacié inferior d'un import
per sota dels 25.000 euros.

Per tant, ja sigui actuant d'ofici o en base a una dentincia, sempre que hi hagi indicis d'assetjament
I’Ajuntament hauria d’obrir un procediment administratiu contra I'assetjament de tipus coercitiu o
un altre de caire sancionador. Aquests dos procediments no sén excloents I'un amb |'altre, i habitu-
alment es comenca pel de tipus coercitiu per passar després al sancionador (en el cas de Barcelona
s'ha optat pel sancionador directament). Cal tenir en compte que la via administrativa no exclou la
via penal, sino que ambdds sén compatibles. En el cas del procediment sancionador, es congela el
procediment administratiu i es porta al penal si se’'n demostren indicis al respecte. En cas que la via

penal no tiri endavant, es pot tornar a |'administrativa sancionadora.

Feta aquesta introducci¢ breu a la part juridica, centrem-nos en endavant en la politica publica pilot
engegada el 2018 a la ciutat de Barcelona. Vegem-ho en una cronologia i per mitja d’algunes xifres
sobre I'anomenada politica publica, aixi com situant el funcionament i organitzacié d'aquesta res-

posta institucional a |'assetjament.

Abans de fer-se public als mitjans de comunicacié, les entitats socials van treballar durant varis me-
sos per avaluar la possibilitat d’actuar en base I'accié administrativa, aixi com per localitzar i fona-
mentar les primeres denuncies aportades a I’Ajuntament. Almenys des del mes d'abril del mateix
any, després de comprovar a principis d'any que efectivament existia una base legal no utilitzada
fins llavors, es van localitzar i reunir evidéncies de fins a cinc casos de mobbing immobiliari entre
les participants de la Plataforma d’Afectades per la Hipoteca de Barcelona i del Sindicat de Lloga-
teres. Els objectius eren fer publica aquesta nova via d'actuacid, visibilitzar i fer aflorar encara més
I'assetjament immobiliari i plantejar dentncies administratives en base a la llei que facilitessin una
actuacié concreta per part de les administracions per acabar amb l'assetjament. Val a dir que, la
possibilitat d'actuar en base al marc legal vigent, fou comunicada també a I’Ajuntament per tal que
en pogués contrastar, també, la seva viabilitat'.

113 La Direccié de Serveis Juridics de I'’Ajuntament de Barcelona, va emetre informe el febrer de 2018 sobre la viabilitat i competencia
municipal per tramitar expedients sancionadors per assetjament immobiliari de I'article 45.3.c) de la Llei 18/2007, de 28 de desembre
del dret a I'habitatge.
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Després del tret de sortida inicial public exposat anteriorment, la Unitat Antiassetjament de Disci-
plina d'Habitatge de I’Ajuntament de Barcelona va comencar a tramitar expedients administratius
sancionadors per mobbing immobiliari, els quals han arribat fins a 36 que afectarien 47 habitatges a
finals del 2019"* i a 42 expedients corresponents a 50 habitatges en l'actualitat'®.

Taula 1. N° d’expedients sancionadors per assetjament

Diligéncies

Expedients prévies En tramit Arxivats Acabats Totals

Fins el 2019 8 6 14 8 36

Actualitat 12 8 15 7 42

Font: Elaboracié propia a partir de dades facilitades pel Consistori.

Taula 2. N° habitatges afectats per expedients sancionadors d'assetjament

Diligéncies

Expedients prévies En tramit Arxivats Acabats Totals

Fins el 2019 10 1" 15 1" 47
Actualitat 14 13 16 10 50

Font: Elaboracié propia a partir de dades facilitades pel Consistori.

En base a les grans xifres d’expedients tramitats, és clar que es tracta d'una actuacié de caracter
pilot que encara no s’ha escalat com a politica publica completa. Del total d'expedients endegats
fins al moment, el 48% es troben a la fase inicial o en tramit, el 36% han estat arxivats i el 17% estan
acabats. Caldra doncs esperar a que es resolguin els expedients “vius” per disposar d'una “fotogra-
fia” final de resultats.

114 Extret de I'Informe de la Unitat Antiassetjament de Disciplina d’'Habitatge, apartat 2.2. Disciplina vinculada a I'assetjament immo-
biliari (Ajuntament de Barcelona, 2020). D'ara en endavant, la informacié referida a les actuacions de I’Ajuntament de Barcelona que
s'inclogui, s'ha extret del citat informe i en cas contrari, s'indicra la font.

115 Dades facilitades per I'’Ajuntament de Barcelona a través de I'Informe de la Unitat Antiassetjament de Disciplina d'Habitatge (Ju-
liol del 2020), que es recomana consultar: Regidoria de |I'Habitatge i Rehabilitacié i Unitat Antiassetjament de Disciplina., 2020. Informe
de la Unitat Antiassetjament de Disciplina d’Habitatge. Barcelona: Ajuntament de Barcelona. Recuperat de:
https://ajuntament.barcelona.cat/premsa/wp-content/uploads/2020/08/INFORME Unitat-Antiassetjament-i-Disciplina- HABITATGE.pdf
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Guia per actuar contra el mobbing immobiliari
Si ens fixem en la distribucid per districtes dels expedients o actuacions, es pot observar que es

concentren al centre historic (Ciutat Vella) i L'Eixample, localitzant-se també a Gracia i als districtes
colindants a I'eixample de la ciutat, com Sants-Montjuic, Les Corts i Sant Andreu.

Taula 3. Expedients sancionadors segons Districtes

Diligéncies

Expedients prévies En tramit Arxivats Acabats Totals

Ciutat Vella 4 3 4 5 16
L'Eixample 1 2 6 1 10
Sants - Montjuic 1 2 3
Les Corts 2 1 3
Sarria - Sant 1 1
Gervasi

Gracia 1 1 2 4
Horta Guinardé 0
Nou Barris 1 1 2
Sant Andreu 2 1 3
Sant Marti 0
Total 12 8 15 7 42

Observatori DESC 37



Guia per actuar contra el mobbing immobiliari

Figura 1. Expedients sancionadors totals segons Districtes
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Font: Elaboracié propia a partir de dades facilitades pel Consistori.

Aquesta distribucié de l'actuacié de I'Ajuntament de Barcelona coincideix amb la dinamica espacial
del mobbing descrita als capitols anteriors. Per extreure conclusions més solides, cal tenir en compte
com s'activen aquests expedients, de manera que puguem corroborar que els circuits de deteccié o
denuncia sdbn homogenis arreu de tota la ciutat. Tanmateix, si comparem la distribucié en percentat-
ge per districtes dels casos totals atesos per |'extingida Oficina Anti-mobbing en relacié als casos als
quals s’han vinculat expedients administratius sancionadors durant els darrers dos anys, veiem que
la distribucié és molt similar excepte pels casos de Les Corts i Sant Andreu, on creixen els casos als
quals es déna resposta i pels districtes en els que no s'ha obert cap expedient administratiu (Horta
Guinardd i Sant Marti). D'aquests dos darrers sobta que no existeixi cap actuacié a Sant marti, on
barris com El Poblenou estan fortament afectats per desnonaments i processos de pressié immobili-

aria""® vinculats a la transformacié urbanistica del 22@.

116 S'ha realitzat una comprovacié inicial de la possible correlacié entre augment dels preus dels lloguers per districte (2013-2019, doncs
el 2013 és el preu més baix del periode 2008-2019), els expedients oberts per assetjament i els casos desnonaments atesos pel servei
SIPHO, i no es detecta una vinculacié clara. Aixo anterior té sentit, perqué el mobbing no necessariament es vincula a la pujada de preus
dels lloguers siné també als preus dels edificis d’habitatges; i a més, |'escala pilot de les actuacions antimobbing, no permet establir cor-
relacions de distribucié territorial vinculades als casos reals d'assetjament en |'habitatge. Pel que fa a I'atencié del servei antidesnonaments
en relacié a l'augment dels preus, si bé és sabut que la majoria de desnonaments sén de lloguer, viure en un districte on els preus han
pujat molt no equival directament a més desnonaments, siné que depén també de la renta o ingresos familiars per fer-hi front (és evident
que per la poblacid amb menys ingressos dels districtes on han pujat més els preus, el risc de desnonaments és major).
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Taula 4. Distribucié per districtes dels casos d'assetjament atesos per I’Ajuntament

Districte/ Distribucié (en %) OMIC 2004-2007 Exps. 2018-Actualitat
Ciutat Vella 34,3 38,1
L'Eixample 16,8 23,8
Sants - Montjuic 8,0 71
Les Corts 4,2 71
Sarria - Sant Gervasi 6,2 2,4

Font: Elaboracié propia a partir de dades facilitades pel Consistori.

Com arriben pero els casos de mobbing I’Ajuntament perqué actui? Al respecte, cal saber que el
procediment normal i habitual és que les persones assetjades s'adrecen a l'oficina d'habitatge i a
través d'aquestes es realitza un intent de mediacié que, en cas de tractar-se de mobbing, no acos-
tuma a tenir éxit. Llavors es deriva a la Unitat Antiassetjament de Disciplina d’"Habitatge a Barcelona,
creada el 2015. Per tant, fins al moment no s’ha fet el pas de promoure les oficines d'habitatges
com a punts d'atencié amb |'assetjament, com succeeix per exemple amb els desnonaments, ja
que l'actuacid es troba en una fase pilot, per tal de poder afinar els procediments interns i adquirir
experiéncies en aquest tipus d'actuacions. Cal remarcar que, sovint, també arriben casos a través del
model de denuncia que van facilitar les entitats socials el 2018, per exemple, en el cas del Sindicat de
Llogateres, la remissié de denuncies regulars, es va incorporar com a recurs de les seves participants

afectades pel mobbing'”.

117 Després de les denincies inicials del 2018, ha estat |'organitzacié social que més n’ha presentat. A la seva web trobem el model
de dendncia dins 'apartat de recursos: https://sindicatdellogateres.org/recursos/model-de-denuncia-dassetjament-immobiliari
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Figura 2. Procediment tramitacié/gestié casos assetjament/discriminacio
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La Unitat Antiassetjament de Disciplina d'Habitatge a Barcelona ha estat el primer assaig a Cata-

lunya d'impulsar, de forma sistematica, els diferents mecanismes legals per “millorar el bon Us dels

habitatges” i protegir el dret a I'habitatge de les persones residents (segons la nomenclatura dels

objectius del Pla pel Dret a I'Habitatge 2016-2025). Segons I'Informe que avalua els 5 anys de recor-

regut d'aquest dispositiu, un dels principals reptes que afronta Barcelona és el de garantir I'accés i

el manteniment de |'habitatge digne dels seus veins i veines'®.

118 Aquests objectius, entre d'altres, sén els que va establir el Pla pel Dret a |'Habitatge 2016-2025, aprovat el 12017 al Plenari de la ciutat,
perd impulsat just després de les eleccions municipals del 2015 pel nou govern municipal.

Veure: https://habitatge.barcelona/ca/estrategia/pla-dret-habitatge
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Tenint en compte que «la ciutat és compacta i limitada geograficament, cal tenir cura que el parc ja
existent compleixi la seva funcié social». En base als anomenats objectius, la Unitat Antiassetjament
de Disciplina és concebuda per la Regidoria d'Habitatge i Rehabilitacié, com un «nou pilar de la
politica d’habitatge entesa com a servei public, centrada a revertir la concepcié que equipara I'habi-
tatge a una mercaderia. Aquesta mentalitat tan arrelada provoca un seguit de males practiques com
son l'assetjament immobiliari, I'existencia de pisos buits, els usos irregulars dels habitatges protegits
o el mal estat de conservacié dels habitatges, entre d'altres». La disciplina d’habitatge es concep
com una linia d'actuacié innovadora ja aplicada en d'altres ciutats'” i a Barcelona es fonamentaria
en el marc de la legislacié vigent, en clara referencia a la Llei del dret a I'habitatge de Catalunya,
pero Nno només.

Tenint en compte que es va crear el 2015, pot semblar estrany que no s’hagi actuat contra |'as-
setjament fins el 2018. No obstant, ja s'ha explicat que aquesta linia d'actuacié la van introduir les
entitats socials aquell mateix any. A més, durant els anys anteriors I'anomenat dispositiu es va cen-
trar en actuacions sobre |'habitatge buit. A partir de llavors, a través de I'impuls catalitzador de les
entitats socials i a través d'una prioritzacié per part del govern municipal, es comencen a aplicar la
resta de procediments disciplinaris permesos per la Llei del dret a I'habitatge i altres normatives,
opcié reforcada per un Decret de centralitzacié en la unitat de disciplina va permetre agilitzar la
tramitacié dels expedients. El 2018, es detecta un punt d'inflexié del propi Ajuntament al respecte,
al establir-se actuacions selectives'?® i objectius especifics per a cada districte. Alhora, es creen les

taules técniques de disciplina per coordinar I'activitat de la Unitat amb els districtes'".

Retornant al circuit concret de les actuacions anti-assetjament, un cop arriben els casos en aquest
dispositiu centralitzat i especialitzat, s'inicia un procés administratiu complex, pero pautat i proce-
dimentat en tots els casos, tal i com es detalla del capitol quart en endavant. Tot i que en aquesta
guia s'expliquen tant el procediment sancionador com no sancionador, val a dir que l'actuacié fins
al moment de I’Ajuntament de Barcelona s'ha centrat principalment en el segon tipus d'actuacié.
Evidentment, aixo anterior, sense perjudici de les possibilitats d'aconseguir per mediacié o acord el
cessament de la situacié d'assetjament, en el marc del procediment sancionador i d'acord amb les
possibilitats que estableix la llei. Tal i com afirma el mateix Ajuntament «malgrat que la vulneracid
del dret a I'habitatge prevegi sancions economiques, en cap cas la motivacid és recaptatoria, sind
que l'objectiu és restituir la funcié social a I'habitatge al més aviat possible. Per aixo, es prioritza la

mediacid i I'acord entre les parts, i es deixa la sancié com a ultim recursy.

Es important tenir en compte que, apart dels procediments sancionadors, s’han activat altres vies
d’actuacié per prevenir, detectar i aturar el mobbing. La més destacada és la modificacié de I'Orde-
nanca Reguladora dels Procediments d’Intervencié Municipal en Obres (ORPIMO) realitzada el 2017,
per evitar actuacions de rehabilitacié sense garanties per les llogateres i evitar o prevenir el mobbing
immobiliari'??. En base a aquest canvi, quan s'inicia un procés de gran rehabilitacié en una finca amb
inquilines, la propietat ha de garantir el dret a reallotjament: elaborant un Pla de reallotjament o eme-

119 Es citen les ciutats Nova York, Londres, Viena i Lisboa. Informe de la Unitat Antiassetjament de Disciplina d'Habitatge (2020, p.5).
Consultar I’Annex Il d'aquesta guia (Prospeccié internacional de dispositius pioners anti-mobbing), per ampliar informacié.

120 A través de valoracions de necessitats, impacte i capacitat preventiva.

121 Segons I'Informe de la Unitat: “Aquest mecanisme ha evitat la dispersié i perdua d'informacié i ha facilitat el coneixement directe,
per part dels districtes, dels procediments oberts”.

122 LInforme de la Unitat AntiAssetjament, destacat també la signatura d'un Conveni amb [I'll-lustre Col-legi de I'’Advocacia de Barce-
lona (ICAB) que permetria reforcar I'atencid i orientacio juridica a persones usuaries i associacions veinals o altres entitats per afrontar:
I'assetjament (passiu o actiu), la pujada desmesurada dels preus de lloguer, i la compra d'edificis per part de grans fons d'inversi6. També
facilita I'accés a la justicia gratuita. Aquest servei s'ha iniciat a I'Oficina de I'Habitatge de Ciutat Vella i durant el 2019 s’han fet 340 aten-
cions, 331 a particulars i 9 a entitats.
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tent una Declaracié responsable assegurant que el reallotjament no és necessari. Lincompliment o
la seva falsedat respecte de I'anomenada obligacié pot implicar la denegacié de la llicéncia. Segons
dades de I'Ajuntament, fins el 2019 s'han analitzat 475 plans de reallotjament presentats, dels quals un
81,5% han estat favorables (un 22,5% amb necessitat d'ajustos) i un 9,9% desfavorables.

Més enlla dels expedients i de la nomenclatura sobre el seu estat, hi ha la realitat: ciutadanes en
situacié de dificultat, amb pors i afectacions a la propia salut'??, incertesa habitacional i vital, etc. Fi-
xem-nos ara, doncs, en els resultats reals dels procediments sancionadors administratius contra I'as-

setjament. El que interessa és coneéixer si l'actuacié administrativa aconsegueix que aquest cessi o no.

Com s’'ha apuntat anteriorment, no és possible extreure conclusions sobre els expedients en dili-
géncies prévies o en tramit. La informacié de la qual es disposa per avaluar resultats és la referent al
tancament del 2019 i cal considerar els resultats en nombre d'habitatges, doncs tot i que un expedi-

ent inclogui un edifici sencer, I'assetjament afecta a cadascuna de les unitats familiars que hi viuen.

Taula 5. Motiu de |'acabament o arxiu dels expedients

Unitats de convivéncia afectades % Percentatge

Fi de I'assetjament a partir 14 53,8
de mediacié o altres

Negociacié per adquisicié 1 3,8
municipal de la finca

Desistits o sense identificacié 10 38,5
d’'irregularitats

Nova dendncia 1 3,8

Total 26 100,0

Font: Elaboracio propia a partir de dades facilitades pel Consistori.

Com es pot veure, dels 36 casos, que inclouen 47 habitatges o unitats de convivencia afectades,
excloent els expedients en tramit (14 procediments i 21 habitatges), en 14 habitatges dels 26 totals
s’ha establert un acord que ha permés aturar la situacié d'assetjament; és a dir, en més de la meitat
dels casos. Segons |'Informe de la propia Unitat Antiassetjament, 35 persones han deixat de patir
mobbing i I'acord pot haver implicat la millora de I'habitatge i per tant el manteniment/reconeixe-
ment del contracte o una quantitat economica que ha permés a les persones afectades accedir a un
altre habitatge. La decisié entre les dues opcions depén de la intermediacié entre les parts amb la
implicacid de I'Ajuntament i en Gltima instancia correspon a les habitants dels habitatges, que opten
per mantenir-s'hi després de la rehabilitacié o per una compensacié econdomica que hauria oscil-lat
entre els 70.000 euros i els 350.000 euros.

123 Diferents estudis cientifics han pogut establir correlacions directes entre els problemes de pérdua de I'habitatge i la salut de les
persones. Per accedir a referéncies de la bibliografia al respecte i a dades per al cas de Barcelona vinculades als desnonaments i a la
pobresa energética, recomanem consultar I'Informe “Emergéncia habitacional, pobresa energetica i salut. Informe sobre la inseguretat
residencial a Barcelona 2017-2020" (2020, ODESC).
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Si comparem amb les dades de les que es disposen sobre les intervencions de la Oficina Antimob-
bing durant el periode 2004-2007 i excluim els casos en que el reclamant no va mantenir el contac-
te, veiem que, en efecte, aquest dispositiu era essencialment informatiu, perd no necessariament
acabava amb el mobbing, doncs tan sols un 15'8% dels casos figura com a solucionat, percentatge
que pujaria a un 25'3% dels casos si considerem que el trasllat a la fiscalia i la derivacié a un altre
servei poden significar que es solventa la situacid. Tanmateix no és senzill realitzar comparacions ja
que la Oficina mesclava funcions informatives amb d'altres d'intervencié de I'administracio, fet que
es manifesta amb el nimero de casos anuals vehiculats, molt superior als expedients de la Unitat
Antiassetjament, que han estat un experiéncia pilot i per tant, el seglient pas seria avaluar i dissenyar
un cert salt d'escala.

Taula 6. Resultat de les intervencions de la Oficina Antimobbing (2004-2007)

% excloent

Tipus d'actuacié reclamant
i resultat desaparegut*

Trasllats a fiscalia 0 0 2 7 9 2,4 3,0
Informacié 44 65 21 72 202 53,3 68,0
No ha estat possible 4 4 1 11 20 5,3 6,7

arribar a una solucié

Derivat a un altre 0 10 4 5 19 5,0 6,4
servei
Solucionat 17 5 2 23 47 12,4 15,8
Reclamant ha desapa- 26 20 26 10 82 21,6 -
regut*
Total 91 104 56 128 379 100,0 297

Font: Elaboracié propia a partir de les dades del Quadern del Consell de I'Habitatge Social (2009)'%4

Retornant als resultats de 'accié administrativa anti-mobbing i segons les dades municipals, dels 36
procediments administratius per assetjament activats des del juliol del 2018 al desembre de 2019,
per tant durant un any i cinc mesos, 22 expedients han estat en propietats de grans tenidors i 14
en finques de petits tenidors, és a dir un 61% corresponen a grans operadors i un 39% a persones
fisiques. Es manifesta una tendéncia per tant de major preséncia de mobbing en propietats de grans
tenidors, pero la quantitat de petits propietaris és important.

Feta aquesta succinta explicacid sobre |'experiéncia pionera d'intervencié administrativa contra |'as-
setjament a Barcelona, a continuacié s'enceta la part juridica de la guia, on es s'exposa i es sistema-
titzen els procediments tecnics i la seva fonamentacié legal.

124 Consorci de I Hab|tatge de Barcelona abr|| 2009, Grup de Treball d' Excluswo Social, Barcelona Consultar al seguent enllag:
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3. INTRODUCCIO

En els proxims apartats s'exposara de forma detallada els fonaments, les mesures juridiques que pre-
veuen tant la LDHC com la Llei 19/2020, del 30 de desembre, d’igualtat de tracte i no-discriminacid
(Llei 19/2020) per combatre |'assetjament immobiliari, aixi com la connexié amb altres procediments.
En primer lloc, l'apartat 4 analitzara el marc normatiu i competencial que donen sentit i permeten ac-
tuar contra l'assetjament immobiliari. En segon lloc, I'apartat 5 aprofundeix en la definicié legal del fe-
nomen, les seves caracteristiques principals i els diferents indicis que permeten apreciar |'assetjament.

En els apartats 6 i 7 es detalla punt per punt les diferents fases dels procediments per al cessament
de l'assetjament i el procediment sancionador. En aquest sentit, a I'’Annex | és possible observar un
esquema dels mateixos per tenir una visié clara. A continuacié, I'apartat 8 recull una sintesi sobre
I'executorietat i el regim de recursos aplicables a les resolucions dels procediments mencionats.

Als apartats 9, 10 i 11, s’estudien la interaccid entre els procediments per al cessament de |'assetja-
ment i el procediment sancionador, aixi com la relacié amb I'ordenament penal i els procediments
contra la discriminacio i la falta de conservacid, amb |'objectiu de tenir una visié panoramica dels
diferents processos juridics que giren entorn a les diferents situacions d'assetjament.

Quant als capitols 12 13, aquests posen de relleu el paper de I'administracié autondomica i els ajun-
taments de dimensié reduida, per tal de completar la visié competencial i el rol de les administraci-
ons publiques front I'assetjament.

En dltim lloc, 'apartat 14 recull el rol de les persones denunciants i les entitats socials en els diferents
procediments.
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4. CONSIDERACIONS PREVIES
SOBRE LA INTERVENCIO ADMINISTRATIVA

4.1. Marc normatiu (internacional, comunitari, constitucional i estatutari)

La fonamentacio juridica de I'actuacié contra l'assetjament immobiliari beu de totes les fonts pos-
sibles de I'ordenament juridic, donat que es sustenta tant en el dret internacional i comunitari,
com en la Constitucié Espanyola (CE), I'Estatut d’Autonomia de Catalunya (EAC) i les normes que
les desenvolupen. Aixi mateix, a banda de la proteccié de la dignitat de la persona, la seva doble
configuracid, com a prohibicié d'ingeréncia en el dret a I'habitatge i com a element fonamental del
principi de no discriminacio, atorguen una doble justificacié a I'actuacié preventiva i sancionadora
de les administracions.

En relacié al marc internacional, I'estat espanyol es troba obligat a respectar, protegir i promoure
el dret a I'habitatge com a part integral del dret a un nivell de vida adequat, tal i com s'estableix,
entre d'altres, a l'article 25 de la Declaracié Universal de Drets Humans (1948) i I'article 11 del Pacte
Internacional de Drets Economics, Socials i Culturals (PIDESC, 1966)."° Es en el marc d'aquest Gltim
tractat, que el Comité de Drets Economics, Socials i Culturals (Comité DESC), |'d6rgan encarregat
de vetllar pel seu compliment, ha establert que el dret a un habitatge digne requereix mesures
destinades a gaudir de cert grau de seguretat juridica en la tinenca que garanteixi una proteccié
legal contra els desnonaments, |'assetjament i altres amenaces, aixi com mesures encaminades a
reclamar contra accions il-legals realitzades o recolzades pels propietaris.'?® De la mateixa forma i
tal i com s’ha introduit anteriorment, la proteccién contra els desnonaments forcosos compren el

dret a la proteccid contra ingeréncies arbitraries o il-legals en el domicili propi.'?’

Quant a la discriminacid, el propi Comité DESC ha recordat que el dret a un habitatge digne no pot
estar subjecte a cap tipus de discriminacid,'?® recordant que per discriminacié cal entendre “tota
distincié, exclusié restriccié o preferencia o altre tracte diferent que directa o indirectament es
basi en algun dels motius prohibits de discriminacid i que tingui per objecte o per resultat anular o
menyscabar el reconeixement, gaudi o exercici, en condicions d’igualtat, dels drets reconeguts en
el Pacte (PIDESC). La discriminacié també compreén la incitacié a la discriminacid i 'assetjament.'*
De fet, el Comité DESC recorda que la discriminacié en el sector de |'habitatge es habitual i que
els Estats estan obligats a adoptar mesures per evitar que els individus i les entitats discriminin
de forma il-legitima.”® De la mateixa manera que el PIDESC, altres tractats internacionals com la
Convencid sobre I'Eliminacié de Totes les Formes de Discriminacié contra la Dona (article 14) o la

125 La obligatorietat de donar compliment deriva de la propia ratificacié dels tractats internacionals per part de I'Estat espanyol, pero
també d'acord amb els preceptes 10.2 i 96.1 de la CE, que estableixen que els tractats formen part de I'ordenament juridic intern i
inspiren la interpretacié de les normes relatives a drets i les llibertats fonamentals.

126 Comité DESC, Observacié general n° 4: El dret a un habitatge adequat, E/1992/23, paras. 6, 8 i 17; Observacié general n®7: El dret
a un habitatge adequat; els desallotjaments forcosos, para. 1.

127 Comité DESC, Observacié general n°7, paras. 81 9.

128 Comite DESC, Observacié general n° 4, para. 6.

129 Comité DESC, Observacié general n® 20: La no discriminacié i els drets economics, socials i culturals, E/C.12/GC/20, para.7; i
Observacié general n° 7, para. 10.

130 Comite DESC, Observacié general n° 20, para.11.
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Convencid Internacional sobre I'Eliminacié de Totes les Formes de Discriminacié Racial (article 5)
també recullen el principi de no discriminacié vinculat a I'habitatge.’!

A més, diverses ciutats espanyoles també tenen obligacions internacionals en aquest sentit. Les au-
toritats municipals signataries de la Carta europea de la salvaguarda dels Drets Humans a la Ciutat
de 1998, en virtut de la seva disposicié setzena, s'obliguen a garantir el dret a I'habitatge, vetllant
per |'existéncia d'una oferta adequada d’habitatges i equipaments de barri. Aixi mateix, es compro-
meten a vetllar pel dret a la ciutat o el dret a I'habitat, que compren no tan sols el dret a l'espai fisic
de I'immoble habitat, sind també el seu entorn urba i social.'®?

En relacié amb el marc comunitari, la igualtat de tracte i la no discriminacid és un principi consoli-
dat de la Unié Europea (UE), previst tant a la Carta de Drets Fonamentals de la UE (article 21) com
al Tractat de Funcionament de la UE (article 19), que ha donat lloc a un extens corpus normatiu,
essent a partir de la década dels 2000 quan apareixen dues directives que inclouen I'habitatge
com ambit protegit per la no discriminacié. En concret, la Directiva 2000/43/CE, de 29 de juny de
2000, relativa a I'aplicacié del principi d’igualtat de tracte entre les persones independentment del
seu origen racial o etnic, i la Directiva 2004/113/CE, de 13 de desembre de 2004, per la que s‘aplica
el principi d’igualtat de tracte entre homes i dones en l'accés de béns i serveis i el seu subministra-
ment."*® Ambdues defineixen |'assetjament com aquella practica que per raé de sexe, origen racial
o étnic “tingui per objectiu o conseqiiéncia atemptar contra la dignitat de la persona i crear un
entorn intimidatori, hostil, degradant, humiliant o ofensiu”."**

Quant a la CE, aquesta reconeix en el seu article 47 el dret a un habitatge digne, tot connectant
el seu compliment amb la dignitat (art. 10 CE),”** i formulant un mandat als poders publics per
promoure les condicions i normes necessaries per fer efectiu aquest dret. Pel que fa a la no dis-
criminacid, l'article 14 consagra com a dret fonamental de totes les persones espanyoles la igualtat
davant la llei, que concreta en l'absencia de qualsevol discriminacié per raé de naixement, raga,

sexe, religid, opinid o qualsevol altre condicid o circumstancia personal o social.

A més, és important assenyalar que |'assetjament immobiliari no només vulnera el dret a I'habitat-
gei el principi de no discriminacid, siné que també afecta a la dignitat de la persona (art.10 CE), el
dret a la integritat fisica i moral (art. 15 CE), el dret a la intimitat personal, familiar i la inviolabilitat
del domicili (art. 18), el dret a escollir lliurament el lloc de residéncia (art. 19 CE), el dret a la salut
(art. 43 CE), el dret de les persones amb diversitat funcional a que els poders publics realitzin al
seu favor politiques d'integracié, emparant-los en el gaudi dels dret que la CE atorga a totes les
persones (art. 49 CE), i el dret dels consumidors i usuaris a que els poders publics garanteixin la
seguretat, la salut i els legitims interessos economics dels mateixos (art. 51 CE)."*

De forma analoga, el principi d’igualtat de tracte i no discriminacié es troba recollit en nombrosos
articles de I'EAC." En aquest sentit, la Llei 19/2020, recentment aprovada pel Parlament de Catalu-

131 Atall d’exemple, el Comité per a la Eliminacié de la Discriminacié Racial ha establert que Els estats han de " garantir la igualtat en
el gaudi del dret a un habitatge adequat als ciutadans i als no ciutadans, especialment evitant la segregacié en materia d’habitatge i
vigilant per tal de que les agencies immobiliaries s'abstinguin d'utilitzar practiques discriminatories” (Observacié general n® 30).

132 La Carta Europea de la Salvaguarda dels Drets Humans a la Ciutat, ha estat ratificada per ciutats catalanes com: Barcelona, Bad-
alona, el Prat del Llobregat, Figueres, Girona, Granollers, I'Hospitalet del Llobregat, Reus o Sabadell, entre d'altres.

133 Per a més informacio, Provivienda, 2015, Informe 2014 Discriminacién en vivienda por motivos raciales o étnicos: legislacién euro-
pea, Madrid.

134 Art. 2.3 Directiva 2000/43/CE. De forma anéloga, art. 2.d) Directiva 2000/113/CE.

135 Herrera Moreno M., 2005, Asedio criminal en el contexto de la especulacién urbanistica, Revista de Derecho y Ciencias Penales n°
7 (63-76), Chile, Revista de derecho y ciencias penales: Ciencias Sociales y Politicas n° 7 , p. 64.

136 Tuset del Pino P, 2004, Cémo y de qué manera actuar ante las practicas de mobbing inmobiliario, Guia Préactica, Barcelona, Grupo
Difusion, p. 15.

137 Atall d’exemple, els articles 4, 15, 19, 21, 22, 23, 24, 27, 29, 30, 40, 41, 42, 44, 45, 50, 52, 531 153 de I'EAC.
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nya, ha vingut a desenvolupar aquesta materia de forma integral, també en I'ambit de I'habitatge, on

recorda |'obligacié de les administracions competents per a prevenir fenomens com |'assetjament.'*

Aixi mateix, els articles 26 i 47 de I'EAC recullen el dret a un habitatge digne i el deure dels poders
publics de facilitar-ne I'accés, competencia assumida de forma exclusiva per part de Catalunya en
virtut de I'article 148.1.3 de la CE i l'article 137 de 'EAC. En aquest marc competencial -junt amb
el context que s'ha explicat breument a I'apartat 2.3- es va aprovar la LDHC, una de les primeres
normes administratives que va regular I'assetjament immobiliari i la no discriminacié, i va introduir
mesures per combatre el fenomen i buscar la seva eliminacié.

De forma concreta, i com extensament veurem més endavant, |'assetjament i la discriminacié en
I'ambit de I'habitatge poden donar lloc a ordres de cessament, multes coercitives, sancions pecuni-

aries d'elevades quanties i altres sancions accessories.

4.2. Competencies locals i fonamentacid juridica de 'actuacid municipal

Tal i com s'exposava en |'apartat anterior, tant I'assetjament immobiliari com la discriminacié poden
donar lloc a diferents respostes per part de les administracions publiques competents, com les
multes coercitives o la imposicié de sancions. En aquest sentit, els municipis catalans tenen compe-
téncies per a la inspeccid, I'execucié forcosa i el procediment sancionador en mateéria d’habitatge.’’

De forma general, el fonament de la competéncia local en matéria d’habitatge té una doble ves-
sant. D'una banda, la LDHC estableix un sistema competencial basat en el principi de subsidiari-
etat en l'actuacié de la Generalitat de Catalunya i el principi d’autonomia dels municipis per a la
gestié de llurs interessos.”® Aquest sistema de primacia de I'actuacié municipal es completa amb
garanties com la coordinacié de les diferents administracions publiques, la subrogacié de la Ge-
neralitat en cas d'inactivitat o incompliment dels municipis, aixi com la sol-licitud d'assisténcia o la
realitzacid d'encarrecs per part d'aquells municipis que, per llur dimensié o per manca de recursos,
no puguin exercir plenament les competencies en materia d’habitatge.’

De laltra, la propia LDHC afegeix que les competéncies es duran a terme “d’acord amb el que
estableixen la legislacié de regim local, la legislacié urbanistica i aquesta llei”.'*? En aquest sentit,
és important recordar que tot i que la reforma de la Llei 7/1985, de 2 d'abril, Reguladora de les Bases
del Régim Local (LRBRL), operada mitjangant la Llei 27/2013, de 27 de desembre, de racionalitzacié
i sostenibilitat de I’"Administracié Local (LRSAL), va suprimir la possibilitat dels municipis de dur a
terme activitats complementaries a les realitzades per altres administracions publiques, i que el
redactat actual de les competencies municipals limita l'actuacié municipal en materia d'habitatge a
la “promocid i gestié d’habitatge public” i “la conservacié i rehabilitacié de I'edificacio”,' el cert és
que els municipis catalans continuen conservant les competéncies en mateéria d’habitatge gracies
a la interpretacié realitzada pel Tribunal Constitucional (TC), que ha establert que les lleis poden
atribuir competencies als municipis diferents de les enumerades a l'article 25.2 de la LRBRL. En con-
cret, en la STC 41/2016 estableix que:

138 Art. 14.2.1) Llei 19/2020.

139 Art. 8.2 LDHC.

140 Arts. 7.1i8.1 LDHC.

141 Arts. 7.1,7.2,8.3,841130.6 LDHC; i art. 11 Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico (LRJSP).
142 Art. 8.1 LDHC.

143 Art. 25.2 LRBRL.
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“debe, pues, excluirse la interpretacién de que los municipios solo pueden obtener competencias propias en
las materias enumeradas en el art. 25.2 LBRL. Si el Estado quisiera apoyarse en el art. 149.1.18 CE para interferir
de modo tan penetrante en las competencias de las Comunidades Auténomas (prohibiendo con caracter ge-
neral que estas atribuyan competencias propias a los municipios de su dmbito territorial en cualesquiera otras
materias), tendria que haberlo establecido expresa o inequivocamente. Por lo demés, semejante prohibicidn,
indiscriminada y general, seria manifiestamente invasiva de las competencias de las Comunidades Auténomas.
Consecuentemente, en los dmbitos excluidos del listado del art. 25.2 LBRL, las Comunidades Auténomas pue-
den decidir si, y hasta qué punto, los municipios deben tener competencias propias, pero sujetdndose a las
exigencias de los apartados 3, 4y 5 del art. 25 LBRL,; ademads de a las garantias de autonomia local previstas en

la Constitucién y, en su caso, en los Estatutos de Autonomia” 4

Conjuntament amb aquesta interpretacid que reconeix el sistema descentralitzat de competéncies,
el Decret Legislatiu 2/2003, de 28 d'abril, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei municipal i de regim
local de Catalunya (Text Refés del Regim Local de Catalunya) recull en el seu article 66.3 la competencia
municipal en “la promocié i gestié d’habitatges”.

Per ultim, si bé la Llei 19/2020 recull la potestat de I'Organisme de Proteccié i Promocié de la Igualtat de
Tracte i la No-discriminacié per a incoar i instruir els expedients per les infraccions administratives en
materia d'igualtat de tracte i no discriminacio, també estableix de forma clara la preeminéncia sectorial
i la potestat dels municipis per a incoar els expedients de discriminacié en exercici de les seves compe-
téncies."® En cap cas aquesta aplicacié preferent comporta una exclusié, sind que reforca doblement

I'actuacioé administrativa contra |'assetjament.

Per tot |'anterior, s'ha de concloure que els municipis catalans tenen competéncia en matéria d’habitat-
ge i, especialment, en les matéries de promocid, gestid, control, inspeccid, execucié forgosa i sancié.

A continuacié s'exposen de manera detallada les relatives a dues competencies municipals fonamen-

tals per a perseguir I'assetjament immobiliari i la discriminacié residencial.
4.2.1. Fonamentacié de la competéncia per a la imposicié de multes coercitives

La competéncia municipal per a imposar multes coercitives ha sigut un tema d'especial interés i con-
trovérsia, sobretot arran de diferents pronunciaments del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya
(TSJCAT) en relacié a la imposicié de multes coercitives per part de determinats municipis contra habi-
tatges buits en mans de bancs.'*® En concret, el TSJCAT no va tenir present els arguments anteriorment
exposats i va declarar que la LDHC “no habilita a los Ayuntamientos para tomar decisiones del calibre
de las invalidadas por el juzgado de instancia”, en referéncia a la imposicié de multes coercitives en
aquells suposits de desocupacié permanent dels habitatges.'” Per a corregir aquesta interpretacié
restrictiva de la LDHC, el passat desembre de 2019 el legislador catala va modificar larticle 41 de la
LDHC,*¢ relativa a la deteccié d'utilitzacions i situacions anomales dels habitatges, per aclarir i reafirmar

la competencia dels municipis en relacié a les multes coercitives.

Tot i que aquesta modificacidé no afecta directament a les multes coercitives en casos d'assetjament,
el cert és que aquesta actuacié ja es trobava ben fonamentada, donat que el pronunciament del TSJ-
CAT només es pronunciava respecte les situacions d'habitatges buits i la propia LDHC estableix que

després de realitzar les diligéncies préevies d'aquelles conductes sancionables per la mateixa llei, les

144 STC 41/2016, de 3 de marg de 2016, FJ 10.

145 Arts. 42.1,49.1, DA6 i DF1 Llei 19/2020.

146 Per a més informacié sobre la controvérsia juridica de les competencies municipals, Ponce Solé J., 2018, Introduccid i balang
general: els 10 anys de vigencia de la Llei del dret a I'habitatge de Catalunya, Coord. Observatori DESC i Institut de Recerca TransJus,
La Llei del dret a I'habitatge de Catalunya: deu anys de vigencia. Balang i futur, Barcelona, Thomson Reuters, p. 35-39.

147 STJCAT, Seccid 3% Sala de lo Contencidés Administratiu, n® 788/2017, de 21 de novembre de 2017, FD 4.

148 Mitjancant |'article 2.8 del Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a I'habitatge.
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administracions poden adoptar mesures com la imposicié de multes coercitives o, si escau, la incoacid

de I'expedient sancionador.'’

En la mateixa linia, el propi article 113 de la LDHC, relatiu a les multes coercitives, parla de "Admi-
nistracié que requereixi la persona obligada” i, per tant, és aplicable I'aforisme llati de “si la llei no
diferencia, tampoc hem de diferenciar nosaltres”. A més, aquest precepte també s'ha modificat ar-
ran del Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a I’habitatge

"

(DL 17/2019), passant de referir-se a “I'administracié competent” a “I'administracié que requereixi la

persona obligada”."*°

De forma complementaria, l'article 22.1 de la Llei 19/2020 estableix que “Les administracions pu-
bliques han d'aplicar els métodes i els instruments necessaris per a detectar les situacions discri-
minatories i protegir les victimes de discriminacid, i han d’adoptar mesures preventives i aplicar les
mesures adequades per al cessament d’aquestes situacions”. En el mateix sentit, I'article 24.1 de
la Llei 19/2020 recull que “La tutela administrativa i la judicial davant les vulneracions del dret a la
igualtat de tracte i a la no-discriminacié han de comprendre, segons el cas, I'adopcié de totes les
mesures necessaries adrecades al cessament immediat de la discriminacié, I'adopcié de mesures
cautelars...”" Tot i que és d'aplicacié subsidiaria, la propia normativa reforca aquesta competencia,
tot establint que en l'exercici de les seves competéncies els municipis “poden acordar les mesures
necessaries per a investigar les circumstancies del cas i adoptar les mesures adequades i proporcio-

nades per a posar fi a la situacié de discriminacié i imposar la sancié que escaigui”.'>?

Per Gltim, una interpretacié contraria portaria a l'absurd, atés que no tindria sentit que els municipis
catalans tinguessin la competéncia per a sancionar les conductes constitutives d'assetjament, pero
no per a la imposicié de multes coercitives. En consequiéncia, els municipis catalans es troben facul-
tats per a la imposicié de multes coercitives, en els mateixos suposits que veurem a continuacioé per

a la imposicié de les sancions corresponents.
4.2.2. Fonamentacié de la competéncia per a la imposicié de sancions

En relacié a les competéencies municipals en materia sancionadora, és clar que els municipis tenen com-
peténcia per a iniciar i tramitar els expedients sancionadors.”* Quant a la imposicié de les sancions

corresponents, les administracions publiques competents per a imposar sancions son les seglients:
e El Govern, si la multa proposada supera els 500.000 euros.

e El conseller o consellera competent en aquesta mateéria, i els municipis amb més de 100.000

habitants, si la multa proposada supera els 250.000 euros i no supera els 500.000 euros.

e El director o directora general competent en aquesta materia, i els municipis de més de
5.000 habitants, si la multa proposada supera els 25.000 euros i no supera els 250.000 euros.

* Elcap o la cap del servei competent en aquesta matéria, i els municipis de fins a 5.000 habi-

tants, si es tracta de multes proposades d'un import no superior a 25.000 euros.”*

149 Art. 109 LDHC.

150 Mitjangant I'article 2.11 del DL 17/2019.

151 En el mateix sentit, també I'art. 40.2.a) Llei 19/2020.
152 Art. DA6 Llei 19/2020.

153 Art. 130.1 LDHC.

154 Art. 131.1 LDHC.
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En aquest sentit, cal recordar que la forquilla economica de la sancié per conductes constituents
d'assetjament és d'entre 90.001 i 900.000 euros al estar qualificada com a infraccié molt greu."® Per
tant, la competéncia per a la imposicié de la sancié dels municipis amb poblacié superior a 5.000 i
100.000 habitants respectivament dependra de la quantia de la sancié proposada per I'6rgan ins-
tructor, no tenint en cap cas la competencia en casos d'assetjament aquells municipis amb poblacié
inferior als 5.000 habitants. Pel que fa a la ciutat de Barcelona, aquesta té un regim especial en virtut

del qual pot imposar fins i tot sancions superiors als 500.000 euros.'*

En aquells suposits en que I'administracid municipal no tingui la competéncia per rad de la quantia
de la sancié proposada, aquesta haura de remetre |'expedient sancionador a I'drgan corresponent
de la Generalitat de Catalunya un cop instruit i amb la proposta de la sancié inclosa.™’

Sobre |'drgan concret encarregat d'imposar la sancio, la LDHC remet a la legislacié del regim local.
En aquest sentit, el Text Refés del Reégim Local de Catalunya estableix |'alcalde o I'alcaldessa com
I'6rgan competent per a la imposicié de les sancions, aixi com la possibilitat de delegar les funci-
ons en altres organs municipals.’® Aixi doncs, caldra analitzar els reglaments interns de cadascun

dels municipis per determinar |'drgan competent.

155 Arts. 123.2.a) i 118.1 LDHC.

156 DA7%.4 Llei 4/2016, del 23 de desembre, de mesures de proteccié del dret a I'habitatge de les persones en risc d'exclusié residencial
157 Art. 131.2 LDHC.

158 Art. 53.1.1) i 53.3 Text Refds del Regim Local de Catalunya.
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5. CONCEPTE D'’ASSETUAMENT | ESQUEMA
DE LACTUACIO ADMINISTRATIVA

5.1. Definicié legal

Entre les finalitats establertes per la LDHC de fer efectiu el dret a un habitatge digne, hi ha la promocié
de "l'eradicacié de qualsevol discriminacié en I'exercici del dret a I'habitatge, per mitja de I'establi-
ment de mesures d'accid positiva en favor de col-lectius vulnerables i de la penalitzacié de conductes
discriminatories en 'accés a |’habitatge”, aixi com la promocié de “la diversitat i la cohesié social en els
barris i sectors residencials de les ciutats i pobles, com a garantia de I'adequada integracié en I'entorn
urba, i prevenir fenomens de segregacio, exclusié, discriminacié o assetjament per raons socioeco-

nomiques, demografiques, de génere, culturals, religioses o de qualsevol altre mena”.'>’

A aquests efectes, i com s’ha avancat anteriorment , la LDHC obliga a les administracions publiques
ha adoptar “les mesures pertinents, aplicables a totes les persones i a tots els agents, tant del sector

public com del sector privat”'® i defineix |'assetjament immobiliari com:

“tota actuacio o omissié amb abus de dret que tingui per objectiu pertorbar a la persona assetjada en s pa-
cific del seu habitatge i crear-li un entorn hostil, ja sigui en I'aspecte material, personal o social, amb la finalitat
ultima de forgar-la a adoptar una decisié no desitjada sobre el dret que I'empara per ocupar I'habitatge. Als
efectes d'aquesta llei, 'assetjament immobiliari constitueix discriminacié. La negativa injustificada dels propie-
taris de I’habitatge a cobrar la renda arrendaticia és indici d'assetjament immobiliari”.

A continuacid, i malgrat que la redaccié de la definicid és clara, analitzarem alguns dels aspectes

claus de la mateixa:
* L'assetjament es pot realitzar bé per actuacié o per omissio.

* Requereix la presencia d'abus de dret. En aquest sentit, el Codi Civil Espanyol defineix |'abus
de dret com tot aquell acte o omissid que per la intencionalitat de la persona autora, pel seu
objecte o per les circumstancia en que es realitza sobrepassa manifestament els limits nor-
mals de I'exercici d'un dret, causant dany a una tercera persona.’' En paraules del Tribunal
Suprem: “son circunstancias que configuran el abuso de derecho, las subjetivas, de intencién
de perjudicar o de falta de interés serio y legitimo, y las objetivas, de exceso o anormalidad

en el ejercicio de un derecho y produccién de un perijuicio injustificado”.'¢?

* Lassetjament és la pertorbacié de I'Us pacific de I'habitatge, que es pot descriure com aquell
Us sense intromissions ni molesties que no tingui el deure juridic de suportar, que crea un
entorn hostil, ja sigui en I'aspecte material, personal o social. Per tant, observem que la de-
finicié és prou amplia com per englobar diferents actes o omissions que afectin a diferents

dimensions de les persones assetjades.

159 Art. 2.f) i h) LDHC.

160 Art. 45.2 LDHC.

161 Art. 7.2 Codi Civil Espanyol.

162 STS 355/2008, de 8 de maig, FJ5; en el mateix sentit, la STS 131/2014, de 5 de marg, FJ5.
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L'habitatge s'ha d'entendre de forma amplia. D'una banda, incloent-hi situacions en qué no
es disposa de titol per tot I'immoble, com els casos de subarrendament o lloguer d'un habi-

tacié. De l'altra, introduint-hi la dimensié comunitaria o I'assetjament veinal.’®?

Ha de tenir com a finalitat Ultima forcar a les persones assetjades a adoptar una decisidé no de-
sitjada sobre el dret que les empara a ocupar I'habitatge. Com veurem més endavant, aquesta
finalitat connecta amb el dol o la culpa exigible en el procediment sancionador, aixi com amb

I'abus de dret.’**

Les persones assetjades han de tenir un dret que les empari a ocupar I'habitatge, és a dir, han
de tenir un titol juridic que habiliti I'ocupacid, com pot ser un titol de propietat, usdefruit o un
contracte de lloguer, entre d'altres. En aquest sentit, el propi article 45.1 de la LDHC sembla
condicionar la no discriminacié amb el compliment dels “requeriments legals i contractuals
aplicables a cada relacié juridica” i, per tant, impediria l'aplicacié de les mesures previstes
en casos d'assetjament per aquelles persones ocupants sense titol legitim sobre |'habitatge.
Sobre aquesta limitacié es realitzara una reflexid en l'apartat 10 relatiu a I'ordenament penal.

L'abséncia d'un titol juridic habilitant durant la tramitacié del procediment administratiu cor-
responent no implicara automaticament l'arxiu, ja que en el moment de l'assetjament potser
si que es disposava de titol suficient, per exemple, en casos en que es produeix |'assetjament
i, posteriorment, el contracte de lloguer es resolgui per falta de pagament o per finalitzacié
del termini, sempre i quan no hagi prescrit la infraccié. En aquest sentit, l'article 127.1 de la

LDHC estableix la prescripcié de les infraccions molt greus en un termini de 4 anys.'®®

Aquestes conductes seran constitutives de discriminacid, recollint la tradicié de la normativa
internacional i comunitaria de vincular la discriminacié i I'assetjament. En la mateixa linia de vin-
cular ambdds conceptes pot consultar-se l'article 28 de la Llei 62/2003, de 30 de desembre, de
mesures fiscals, administratives i de I'ordre social (Llei 62/2003) i I'article 4.e) de la Llei 19/2020.

Estableix una presumpcid iuris tantum per la qual la negativa injustificada de les persones
propietaris de I'habitatge a cobrar I'arrendament és indici d'assetjament immobiliari.

163 Ajuntament de Barcelona, abril 2020, Informe de I'Observatori de les Discriminacions a Barcelona 2019, Barcelona, p. 74.
164 Art. 28.1 LRJSP.

165

Art. 127.1 LDHC.
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De forma complementaria, és interessant observar que la Llei 19/2020 defineix |'assetjament dis-
criminatori de forma amplia com “qualsevol comportament basat en alguns dels motius a que fa
referencia l'article 1 que té per objectiu atemptar contra la dignitat d’una persona i crear-li un entorn
intimidatori, hostil, degradant, vexatori, humiliant o ofensiu”.'*® Si bé per a l'apreciacié de |'assetja-
ment regulat a la LDHC no és necessari que la conducta assetjadora es fonamenti en qualsevol dels
motius de discriminacié, com la nacionalitat, I'origen étnic, el sexe, el génere o la identitat sexual,

entre d'altres,'?’

aquesta definicié coincideix amb la creacié d'un entorn hostil, degradant i vexatori.
En termes similars s’expressa la Llei 13/2014, del 30 d'octubre, d'accessibilitat de Catalunya en els

casos d'assetjament relacionats amb “la discapacitat d’una persona”.'é®

Per dltim, per tal de perfilar el concepte d’assetjament pot ser d'ajuda la nombrosa jurisprudéncia
existent sobre |'assetjament laboral,' tal i com va recomanar el Relator Especial sobre un habitatge
adequat durant la seva visita al 2008 a Espanya.

5.2. Caracteritzacié de les situacions d'assetjament

Al llarg dels capitols 2 i 3 s'ha introduit els actors, les raons i el medi ambient necessari per tal que es
reprodueixi i aflori I'assetjament. No obstant, a continuacié es repassara de forma breu les seves carac-
teristiques principals incloent-hi una perspectiva juridica. En primer lloc, un dels factors caracteristics
de I'assetjament immobiliari és el clima especulatiu i va lligat en moltes ocasions a la gentrificacié o
I'etilitzacié de determinades zones anteriorment degradades dins de les ciutats, amb la segregacié, els
desnonaments i la discriminacié resultants.”® En aquest sentit, “quan els habitatges es compren sota
la premissa de que poden convertir-se en béns encara més liquids, els desallotiaments sén el resultat
previsible”,"”" i I'assetjament immobiliari I'eina en cas de que aquest desallotjament no es produeixi

segons les "expectatives de plusvalua o d’especulacié urbanistica dels propietaris de pisos”."”?

En segon lloc, acostuma a confluir el fet que les persones afectades per la discriminacié o l'assetja-
ment solen pertanyer a col-lectius vulnerables com ara persones gran, joves amb salaris precaris, per-
sones que viuen situacions de pobresa o persones migrants.'”® Aixd podria ser aixi com una actuacio
conscient dels propietaris que reserven l'assetjament a aquelles persones en situacié de vulnerabilitat
que tindran serioses dificultats per emprendre accions legals,”* o bé per les zones en que es focalitza
la pressid especulativa i I'assetjament.

En tercer lloc, i en relacié amb la situacié juridica de les persones ocupants, el perfil de les afectades sol
ser "persones subjectes a contractes de renta antiga, propietaris d’habitatges en propietat horitzontal
situats en edificis on una empresa immobiliaria disposa d’una proporcié elevada; arrendataris d’habi-
tatges susceptibles d’un canvi d’ds o especulatiu”,”” aixi com casos de persones llogateres amb dret

de retorn en operacions de gran rehabilitacié dels edificis.”” En aquest sentit, actualment I'assetja-

166 Art. 4.e) Llei 19/2020.

167 Art. 1.3 Llei 19/2020.

168 Art. 67.3.a) Llei 13/2014.

169 Vegis Ponce Solé J., 2008, El derecho a la vivienda en el siglo XXI, Barcelona, Espafia, Barcelona, Marcial Pons, p. 494 i 495; i, a tall d'ex-
emple: STS 754/2005, de 10 de febrer; STSJ de Catalunya 7111/2005, de 22 de setembre; STSJ de Cantabria 809/2004, de 18 de novembre.
170 A/HRC/7/16/Add. 27 de febrer de 2008, Informe del Relator Especial sobre un habitatge adequat com a element integrant del
dret a un nivell de vida adequat, Missié a Espanya, para. 50.

171 Madden D. i Marcuse P,, 2016, In Defense of Housing, London, Verso, p. 43.

172 Sindic de Greuges, 2006, Recomanacions del Sindic a les administracions amb relacié a I'assetjiament immobiliari, Barcelona, p. 1.
173 Sindic de Greuges, op. cit., p. 1.

174 Informe del Relator Especial 2008, op. cit., para. 56.

175 Consorci de |'Habitatge de Barcelona, abril 2009, Quadern del Consell de |'Habitatge Social. Grup de Treball d'Exclusié Social, Barcelona, p. 16.
176 Ajuntament de Barcelona, Juliol 2020, Informe de la Unitat Antiassetjament de Disciplina d’Habitatge, Barcelona, p. 5.
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ment es realitza primordialment contra les persones llogateres, tot i que també es pot dirigir contra
persones propietaries del seu habitatge."”’

En quart lloc, i pel que fa a les persones assetjadores, aquestes poden ser tant les propietaries dels ha-
bitatges, com les administradores de finques o empreses que es dediquen de forma professional, en
el llindar de I'assetjament immobiliari, a la intermediacié entre les persones propietaries i les ocupants.
Aix0 és aixi donat donat que tal i com s'ha vist anteriorment, I'article 45.2 de la LDHC estableix que les
mesures aplicables per a garantir la no discriminacié i la prohibicié de I'assetjament sén “aplicables a
totes les persones i a tots els agents, tant del sector public com del sector privat”. A més, en els casos
de discriminacié també podrien ser infractors els portals o les agéncies immobiliaries. Aquestes poden
ser tant persones fisiques com persones juridiques, petits com grans tenidors, tot i que, per exemple,
en el cas de Barcelona, “I'assetjiament immobiliari (...) ha proliferat (...) als darrers anys, sobretot per part

de grans tenidors com els fons d’inversié”, guiats per “la rapidesa de retorn de la inversid"."”®

En cinqué lloc, i com s'exposara en el seglient apartat, els mecanismes de pressié son molt variats,"”?
en gran part com a consequéncia de la gran adaptabilitat i creativitat dels agents immobiliaris i al-
tres actors del sector. Aixi mateix, acostuma a presentar-se no tant com un fet puntual, sind com un

cumul d'accions i/o omissions.'8°

Per Ultim, un altre tret caracteristic és l'afectacid en la salut mental de les persones afectades per
I'assetjament com a consequéncia de les diferents pressions patides.’®’

5.3. Motius o indicis que fonamenten |'actuacid per assetjament

A diferéncia d'altres normatives contra l'assetjament, com les de Nova York o Oakland,'®? la LDHC
no conté una llista extensa dels diferents indicis que poden donar lloc a I'assetjament. Com s'ha
exposat anteriorment, la LDHC tan sols recull la negativa injustificada de les persones propietaries
al cobrament de la renta com una presumpcié iruis tantum d'existencia d'assetjament. Malgrat |'ab-
sencia d'una llista que faciliti I'activitat administrativa d'inspeccid, control i sancié, el cert és al llarg
dels anys s’han recollit nombrosos indicis. A continuacio, s'exposen alguns d'ells:

177 Tuset del Pino, op. cit., p. 28.

178 Ajuntament de Barcelona, op. cit., p. 5.

179 Sindic de Greuges, op. cit., p. 1.

180 Consorci de I'Habitatge de Barcelona, op. cit., p. 19.

181 FAVB, Arrels Fundacio, Fundacié APIP-ACAM, CONC, Taula d'entitats del Tercer Sector de Catalunya, PAH, Alianga contra la pobresa en-
ergetica, SLL, Associacié EntrePobles, Observatori DESC, abril 2020, Centre contra I'’Assetjament Immobiliari. Oficina Antimobbing, Barcelona, p. 17.
182 Per a més informacio al respecte podeu consultar I'Annex Il: Prospeccié internacional de dispositius pioners anti-mobbing.
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Taula 7. Indicis d'assetjament immobiliari

Ambit Indicis

Pagament La negativa injustificada de les persones propietaries de I'habitatge a cobrar la renda arren-
daticia o la modificacié unilateral per part d'aquest persones del sistema habitual de cobra-
ment, sense previ avis i sense I'exprés consentiment de la persona arrendataria.

La negativa de les persones propietaries d‘acceptar un sistema de pagament alternatiu
més comode i segur per |'arrendataria, per exemple, en aquells casos en qué el paga-
ment es realitza en el domicili de I'administradora o la persona arrendadora.

Restriccions en l'accés Dificultar o impedir el normal accés a I'habitatge o a I'edifici, per exemple, mitjangant canvis
al’habitatge, I'edifici, dels panys de la porta d’entrada de I'edifici o I'habitatge sense previ avis.

les zones comuns

i les comunicacions La restriccié en |'Gs dels elements comuns de I'edifici sense cap motiu aparent, com la re-
privades tirada d'estenedors dels patis interiors, restriccié d'accés a la coberta quan aquesta accés

estava admés o la retirada d'antenes.

La restriccié en |'Gs de I'ascensor collocant un accés amb una clau de la que no disposa
I'ocupant legitim de I'habitatge.

La retirada de les busties o els intérfons.

Subministraments Tall dels subministraments d'electricitat, gas i/o aigua, aixi com la realitzacié de desper-
fectes sobre les instal-lacions.

La substitucié unilateral, per part de les persones propietaries, del subministrament
d'energia dels habitatges arrendats en régim de prorroga forgosa sense el consentiment
exprés dels seus ocupants amb titol legitim, sempre que aquesta modificacié no vingui
imposada per una norma de caracter imperatiu.

La manipulacié de les instal-lacions per provocar consums excessius.

Amenaces, coaccions L'assetjament verbal a les arrendataries o |'existéncia d'amenaces, enganys, pressié psicolo-

i altres pressions gica contra elles per fer-les abandonar I'habitatge, sense que constitueixi indicis de la possi-
ble comissié d'un delicte, com la difusié de rumors falsos, la insinuacié de desallotjaments,
els atacs de la vida privada mitjancant repetides trucades telefoniques, o les amenaces
relatives a denunciar la suposada situacié irregular en materia d'estrangeria de les persones
ocupants, sempre que no constitueixin indicis de la possible comissié d'un delicte.

En cas que si constitueixin indicis de la comissié d'un delicte s'aplicara I'establert a I'arti-
cle 121 de la LDHC, tal i com s'exposara a |'apartat 10 d'aquesta Guia.

L'arrendament d'un habitatge al mateix edifici a persones que molesten o provoquen alda-
rulls, sense que I'arrendadora prengui les accions oportunes pel cessament de les mateixes.

L'omissié injustificada de les accions que legitimen a les persones propietaries a |'exercici
d'accions per fer cessar les immissions i pertorbacions en el gaudi pacific dels seus habi-
tatges, una vegada que sén coneixedores, o poden ser-ho, de la seva existéncia.

Aillament social de les persones llogateres per part de les persones assetjadores, com igno-
rar-les a elles o les seves peticions, rebutjar la comunicacié, o donar-li un tracte excloent.

Pertorbacié del gaudi pacific de I'habitatge amb repetides visites de taxadors, compra-

dors o técnics per compte de la persona arrendadora que, sense previ avis, exigeixen
I'entrada en el domicili.
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Ambit Indicis

Renta i despeses Laugment del preu de la renta arrendaticia al marge de les previsions del contracte i a la
normativa sobre arrendaments urbans, o la repercussié de serveis o despeses no pactats
en el contracte.

La negativa injustificada a facilitar dades i/o documentacié relativa a la relacié arrendaticia
necessaria per a l'obtencié d'ajudes publiques, per exemple, per al pagament del lloguer.

Conservacio, L'omissié injustificada de I'execucié de les obres necessaries per conservar 'habitatge en
rehabilitacié un estat adequat pel seu Us.
i obres d'adaptacio
L'omissié injustificada del compliment dels deures de conservacié que doni lloc a expedi-
ents de ruina dels edificis.

L'omissié injustificada del deure de reparar els elements basics d'accés dels immobles
des de la via publica o restituir o reparar les busties.

La produccié de desperfectes intencionats que afecten a les condicions d’habitabilitat.

L'execucié de qualsevol obra de rehabilitacié de I'immoble, sense adoptar les mesures
de reallotjament previ i retorn de les persones ocupants, en la forma i amb les condicions
requerides en les normes juridiques.

La paralitzacié de les obres de rehabilitacié o de conservacié de I'immoble.

La negativa injustificada d'executar obres d'adaptacié de I'habitatge per adequar-lo a les
condicions d'accessibilitat dels habitants amb titol legitim, o de les persones amb les quals
(0 amb qué, en aquest context «amb les que» és incorrecte) conviuen, quan les obres
requereixin normativament |'expressa autoritzacié de les persones propietaries, per exem-
ple, en casos de persones grans o persones amb diversitat funcional.

La realitzacié d'inundacions.

Contractuals Lintent injustificat de no respectar la duracié del contracte o qualsevol de les seves
prorrogues, aixi com de les subrogacions al contracte d’arrendament a les persones que
hi tenen dret.

La voluntat de la propietaria de rescindir el contracte amb oferiment a les persones
arrendataries d'una indemnitzacié inferior a la que correspondria, o, essent superior al
que correspondria, si la persona propietaria insisteix de forma reiterada en els oferiments

després de la negativa de les persones ocupants.

L'accié d'evitar I'exercici del dret d'adquisicié preferent per part de |'arrendataria quan hi
tenen dret.

Lintent de pressionar a una persona llogatera per tal de que signi un nou contracte que
substitueixi al de la prorroga forgosa.

Lintent d'utilitzar la recuperacié de I'habitatge previst a la normativa d'arrendaments
urbans en frau de llei.

Fer canvis freqlients en el Registre de la Propietat sense informar del fet a les persones llogateres.

Lintent de fer valer clausules nul-les i/o abusives per tal de desallotjar les persones llogateres.
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Ambit Indicis

Salubritat i seguretat L'omissié injustificada d'accions necessaries per solucionar els problemes d'insalubritat i
higiene, com les plagues, o situacions d'inseguretat, com reiterats robatoris a la finca.

La retirada injustificada d’elements de seguretat, com les cameres de seguretat.'®

183 Font: elaboracié propia i en base ainformacié del Consistori.

Aquesta llista d'indicis no és, en cap cas ni exhaustiva ni definitiva, atés que la naturalesa especulativa
del moment, la proteccié juridica de les persones llogateres o el control de determinades practiques
d'assetjament per part de les administracions publiques, provoca que les persones assetjadores se-
gueixin utilitzant les técniques habituals o en crein de noves. A més, és important analitzar totes les
accions i omissions en bases a les circumstancies concretes de cada cas i conjuntament amb la resta
d'indicis, ja que, de vegades, de manera aillada poden no semblar rellevants.

Quant a la seva naturalesa, la complexitat i subtilesa de les activitats que demostren |'existencia
d'assetjament determinen que sovint sigui dificil la seva prova directa i calgui recorrer a la prova

indiciaria, tal i com veurem més endavant.'®*

Per tot I'anterior, és fonamental recordar que pot ser indici d'assetjament qualsevol actuacié o omis-
si6 encaminada a pertorbar |'Gs pacific de I'habitatge i crear un entorn hostil al seu inquili, tant en
aspectes materials, personals o socials, amb I'objectiu Gltim de forcar-lo a adoptar una decisié no
desitjada sobre el dret que I'empara per ocupar |'habitatge

5.4. Esquema de les vies d'actuacid administrativa

Davant del coneixement de possibles actuacions o omissions constitutives d'assetjament immo-
biliari, I'administracid corresponent té el deure d'iniciar les actuacions necessaries per a posar fi a
I'assetjament. En els proxims apartats s'exposa de forma detallada els dos procediments, fase per
fase. D'una banda, l'apartat 6 conté el procediment per al cessament de I'assetjament, amb les or-
dres individuals de manament i les multes coercitives corresponents. De |altra, I'apartat 7 recull el
procediment sancionador. No obstant, a continuacid es reprodueix un esquema dels procediments

per tal de tenir una visié aéria i clara abans d'entrar en profunditat en la matéria.

183 Els indicis de la present taula s’han obtingut de diferents fonts, com I'Informe del Relator Especial sobre un habitatge adequat
en la seva missié a Espanya al 2008; el projecte del Centre contra |'Assetjament Immobiliari; la “Guia de recursos per a sobreviure al
laberint immobiliari, Taller contra la violéncia immobiliaria i urbanistica”; la " Guia del Llogater en Perill, Guia Ciutadana en matéria
d’arrendaments urbans d’habitatges i deteccid d'assetjament immobiliari” de la Comissi¢ d'Habitatge de la Barceloneta; i “I'Informe
sobre la viabilitat i competéncia municipal per tramitar expedients sancionadors per assetiament immobiliari” dels Serveis Juridics de
I"Ajuntament de Barcelona, aixi com de I'experiéncia propia de I'Observatori DESC i la ret d’entitats, moviments socials i juristes amb
les que col-labora habitualment.

184 Direcci6 de Serveis Juridics de I'Ajuntament de Barcelona, 2018, Informe sobre la viabilitat i competéncia municipal per tramitar
expedients sancionadors per assetjament immobiliari (ArN-2018/341-), Barcelona, p. 11.
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Figura 3. Procediments administratius contra I'assetjament en I'habitatge
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Font: elaboracié propia i en base a informacié del Consistori.
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6. EL PROCEDIMENT PER AL CESSAMENT DE LASSETJAMENT

Tal i com s’ha establert amb anterioritat, la LDHC té entre les seves finalitats |'eradicacié de qual-
sevol discriminacié en l'exercici del dret a un habitatge digne i la prevencié de situacions d'asset-
jament, raé per la qual obliga a les administracions publiques ha adoptar “les mesures pertinents,
aplicables a totes les persones i a tots els agents, tant del sector public com del sector privat”,'®
aixi com l'establiment de mesures protectores com “l'adopcié d’accions positives en favor de col-
lectius i persones vulnerables, la prohibicié de conductes discriminatories i I'exigencia de I'elimina-
ci6 d'obstacles i restriccions a I'exercici del dret a I’habitatge i d'ajustaments raonables per a garantir
el dret a I’habitatge”.'®

En aquesta mateixa linia, I'article 109.1 de la LDHC estableix que “Totes les conductes que presump-
tament comportin una vulneracié de les disposicions d'aquesta llei subjectes a sancié han de donar
lloc a I'inici de diligéncies dirigides a (...) a determinar si sén constitutives d’infraccié administrativa.
Un cop instruides les diligencies, I’organ competent pot resoldre I'arxivament, I'adopcié de mesures

o, si escau, la incoacié de I'expedient sancionador”.'®’

Entre les diferents mesures que recull el precepte, hi ha les multes coercitives de naturalesa no
sancionadora,'®® que es podran imposar en cas d'incompliment dels requeriments i ordres de ma-
nament imposades a les persones assetjadores per a que cessin en la seva conducta discriminatoria
contraria a la LDHC."®

Tal i com s'ha avancat, la Llei 19/2020 també estableix que en I'exercici de les seves competéncies
els municipis poden “adoptar les mesures adequades i proporcionades per a posar fi a la situacié de

discriminacid i imposar la sancié que escaigui”.'”°

En els proxims apartats s'exposaran les diferents fases del procediment per al cessament de |'asset-

jament i la imposicié de multes coercitives en cas d'incompliment de les ordres de manament.

6.1. Inici

El procediment per al cessament de l'assetjament s'iniciara sempre d’ofici per acord de I'organ
competent, ja sigui per propia iniciativa, com a consequéncia de l'ordre d'un organ superior, per
peticié raonada d'un altre drgan o per dendncia.'”" En aquest punt, és important recordar el rol relle-
vant de les dentincies, que permeten en molts casos posar en coneixement de les administracions
publiques situacions que no havia detectat amb anterioritat. En I'apartat 14 s'exposaran en major
profunditat aspectes relacionats amb la denuncia i, especialment, la condicié d'interessat de les
persones denunciants.

185 Art. 45.2 LDHC.

186 Art. 46.1 LDHC.

187 Art. 109.1 LDHC.

188 Art. 109.3.b) LDHC.

189 Art. 113.1 LDHC.

190 Art. DA6 Llei 19/2020.

191 Art. 58 Llei 39/2015, d'1 d'octubre, del Procediment Administratiu Comu de les Administracions Publiques (LPACAP)
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Amb anterioritat a I'inici del procediment, I'organ competent podra obrir un periode d'actuacions
previes per tal de coneéixer les circumstancies del cas concret i la conveniéncia d'iniciar el proce-
diment corresponent.’”? Per exemple, es poden consultar la nota simple de la finca, la informacio
cadastral, el padré municipal, aixi com els expedients anteriors que afectin a I'immoble o I'edifici,
per exemple, els relatius a la conservacid. Aixi mateix, en aquesta primera fase del procediment,
pero també en qualsevol moment posterior, I'administracié pot adoptar mesures provisionals enca-
minades a assegurar |'eficacia de la resolucié final.””®

6.2. Instrucciod

La instrucci6 és la fase del procediment destinada a determinar, conéixer i comprovar els fets ens
virtut dels quals s’ha de pronunciar la resolucié. Larticle 75 de la LPACAP regula i estableix que
aquesta haura de tramitar-se d'ofici, sens perjudici del dret dels interessats a proposar actuacions
en determinats suposits i “amb ple respecte als principis de contradiccié i d’igualtat dels interessats
en el procediment”.'”* Per a la seva adopcié cal un informe i/o proposta previ de contingut juridic i,
un altre, també previ de contingut técnic. En 'acord d'inici, que s'haura de notificar a les persones
interessades,'” caldra que constin els seglients elements:

e Els fets que motiven la incoacié del procediment, la seva possible qualificacié i les mesures no sanci-
onadores i sancionadores que puguin correspondre, sense perjudici del que resulti de la instruccié.

e |dentificacié de I'instructor/a i, en el seu cas, secretari/a del procediment.
* |'organ competent per a la resolucid del procediment i norma que li atribueix aquesta competencia.

* Mesures de caracter provisional que hagi acordat |I'organ competent, sense perjudici de les que es
pugui adoptar durant el procediment.

* Informar sobre el termini maxim de establert per a resoldre el procediment, que sera de 6 mesos
d'acord amb I'establert a l'article 21.2 de la LPACAP i |'article 1291 de la LDHC.

A diferéncia del que succeeix en els procediments de declaracié d'utilitzacié anomala desocupacié
permanent dels habitatges,'” en els procediments contra l'assetjament immobiliari no és obliga-
toria I'aprovacié prévia d'un pla d'inspeccié. Tanmateix, fer-ho pot ser interessant d'acord amb els
principis d'eficacia i eficiéncia que regeix tota actuacié administrativa.””” També en la mesura en
que una extensa jurisprudencia incideix en el fet que només la programacié de l'activitat inspecto-
ra permet salvaguardar el principi d'igualtat de tracte de tots els ciutadans.'® En aquest sentit, el
Consell Consultiu de la Generalitat de Catalunya, en el seu dictamen 282, ha definit els programes
d'inspeccié com a “normes de caracter general que garanteixen l'actuacié objectiva i imparcial de
I'administracié en la seva activitat inspectora i de comprovacid, i els atribueix: una gran importancia
per garantir des de la llei la igualtat de tracte en la seva posterior aplicacié”.'”?

192 Art. 55.1155.2 LPACAP.

193 Art. 56 LPACAP.

194 Direcci6 de Serveis Juridics de I'Ajuntament de Barcelona, op. cit., p. 9.

195 Art. 40.2 LPACAP.

196 Art. 42 LDHC

197 Art. 3LRJSP

198 Vegis a tall d'exemple: STC 8/1986, de 21 de gener, FJ4; STC 49/1982, 14 de juliol, FJ 2; STC 83/1984, de 24 de juliol; STC 39/1986,
de 31 marg, FJ 6; STS 26/1986, de 13 de gener, FJ 2; STS 3317/1986, de 2 de juny; STS 5561/1988, 25 d'abril, FJ 4.

199 Fonament quart, punt 1, del dictamen 282 del consell consultiu sol-licitat pel parlament de Catalunya, en relacié amb el dictamen de la
comissié de medi ambient i habitatge sobre el projecte de llei del dret a I'habitatge a Catalunya (BOPC nim. 143, de 23 d'octubre de 2007).
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El precepte 18 de la LPACAP estableix el deure general de les persones de col-laborar amb I'admi-
nistracié, el qual comprendra com a minim el deure de facilitar a I'administracié els informes, inspecci-
ons i tots els altres actes d'investigacié que requereixi per |'exercici de les seves competencies excepte
en els suposits taxats en la llei. Altrament, imposa a les interessades el deure de posar en coneixement
de I'administracié les dades que permetin identificar a aquelles altres interessades que no hagin com-

paregut en el mateix.

Per determinar I'existéncia o no d'assetjament, aixi com qualsevol altre fet rellevant per la decisié
administrativa, I'd0rgan instructor pot utilitzar tots els mitjans de prova admesos en dret.?”° Quan
sigui necessari aquest podra acordar |'obertura d'un periode de prova per un termini no superior
a 30 dies, ni inferior a 10. Aquest es pot ampliar per un temps extraordinari de 10 dies, només quan

sigui necessari, a peticié de la persona interessada.?”"

En relacié a la prova és interessant destacar diverses qlestions, alguna de les quals s’han avancat
amb anterioritat:

* Elrespecte al principi de responsabilitat (culpabilitat) en materia sancionadora (art. 28 LRJSP)
només permet sancionar les persones que resultin responsables dels fets acreditats a titol de

dol o culpa.

* Lapresumpcié de certesa dels fets recollits per funcionaris/es amb la condicié d’agents de |'auto-
ritat. En aquest sentit, I'article 108 de la LDHC, en concrecié de les previsions general contingudes
al 77.5 de LPACAP, estableix que “el personal tecnic al servei de les administracions publiques
competents al qual s'encomani expressament l'exercici de les tasques d’inspeccié en materia
d’habitatge té la condicié d'agent de l'autoritat. Els fets que constaten els agents, formalitzats en
actes d'inspeccid, gaudeixen de la presumpcié de certesa a efectes probatoris. A aquests efec-
tes, dins les exigéncies que estableix I'ordenament juridic, aquests agents poden realitzar totes

les actuacions imprescindibles per a comprovar el compliment d’aquesta llei”.

* La possibilitat d'invertir la carrega de la prova en determinats suposits, fent-la recaure
sobre la persona denunciada. L'article 47 de la LDHC senyala que “en els procediments de
dendncia de discriminacié en I'exercici del dret a |'habitatge en qué la part denunciant o
demandant al-lega fets i aporta indicis que permeten presumir 'existencia de discriminacio,
I’6rgan competent, després d’apreciar-los, tenint en compte la disponibilitat i la facilitat pro-
batoria que correspon a cada una de les parts i el principi d’igualtat de les parts, ha d’exigir
a la part denunciada o demandada que aporti una justificacié objectiva i raonable que provi
suficientment que en la seva actuacié o com a consequeéncia de la seva inactivitat no s’ha
infringit el dret a la igualtat”. En el mateix sentit es pronuncien els articles 32 i 36 de la Llei
62/2003 i I'article 22.4 de la Llei 19/2020.

e La presumpcid iuris tantum de prova de |'existéncia de discriminacié en casos de la negativa

injustificada de les propietaries de |'habitatge a cobrar la renda.

e Degut a la complexitat i subtilesa dels indicis que poden fonamental 'existencia d'assetjament,
aixi com la dificultat d'aportar prova directa, en molts casos sera necessari recérrer a la prova
indiciaria. En aquest sentit, el TC ha determinat que, a falta de prova directa de carrec, la prova

indiciaria és valida per enervar el dret a la presumpcié d'innocéncia sempre que existeixi una

200 Art. 77 LPACAP.
201 Art. 77.2 LPACAP.
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minima activitat probatoria realitzada amb les garanties necessaries, referida a tots els elements
essencials de la infraccid, de la qual sigui possible inferir de forma raonable els fets i la participa-

ci6 del/la presumpte responsable en els mateixos.?’? En concret, el TC exigeix:
« Que els indicis estiguin plenament provats.

« Que els fets constitutius del delicte (aqui, la infraccid) es dedueixin precisament
d'aquests indicis completament provats.

« Que es pugui controlar la raonabilitat de la inferencia, per la qual cosa I'organ que
resol ha d'exterioritzar els fets que estan acreditats o els indicis, ha d'explicar el raona-
ment o seqlieéncia logica entre els indicis (fets base) i els fets consequencia, i finalment
aquest raonament ha d'estar assentat en les regles de |'experiéncia com(.?%

* La practica de la prova haura d'ajustar-se estrictament a les previsions del article 78 de la LPACAP.

Agquesta fase del procediment també preveu la necessaria celebracié d'un tramit d'audiéncia d'en-
tre 10 i 15 dies abans de redactar la resolucié, o la proposta de resolucié en cas de que aquest
tramit correspongui a un organ diferent.?** Aixd no obstant, la participacié de les persones inte-
ressades no es limita a aquest fet, ja que podran presentar al-legacions, proposar prova i/o aportar

documentacid en qualsevol moment anterior al tramit d'audiéencia.?®

Finalment, és pertinent recordar els principi d'eficacia, simplificacié i celeritat, que guien tota actua-
cié administrativa i regeixen el procediment.??® La seva observancga recomana la supressié d'aquells
tramits innecessaris, aixi com la concentracié de tots aquells que admetin ser impulsats de forma
simultania i no sigui obligatori els seu compliment successiu.

202 Vegis a tall d’'exemple, STC 33/2014, de 22 de juliol; STC 46/2014, de 22 de setembre; STC 33/2011, de 18 juliol; o STC 25/2011,
de 14 de marg, FJ 8.

203 Direccié de Serveis Juridics de I’Ajuntament de Barcelona, op. cit., p. 11.

204 Art. 82 LPACAP.

205 Art. 76 LPACAP.

206 Arts. 71172 LPACAP, i art. 3 LRJSP.
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6.3. Resolucid

Un cop tancada la instruccid, si s’ha determinat I'existencia d'assetjament, I'administracié compe-
tent haura de declarar de forma motivada la seva existéncia i dictar ordres individuals de manament
o prohibicié encaminades a revertir aquesta situacid. Per a la seva adopcié caldra un informe previ

de contingut juridic i, un altre, també previ de contingut técnic.

Aquesta facultat administrativa s'empara en els articles 46 de la LDHC; 84.1.e) de la LBRL; 236.1.d)
del Text Refds del Regim Local de Catalunya; i 55.1.d) del Decret 179/1995, del 13 de juny, pel qual

s‘aprova el reglament d’obres, activitats i serveis dels ens locals.

La llei no fixa cap termini especific per la realitzacié de la conducta ordenada i, per tant, I'ordre haura
d’establir un termini concret i raonable, d’acord amb el principi de proporcionalitat. En aquest sen-
tit, el Tribunal Suprem, en el considerant cinqué, de la seva senténcia de 6 d'abril de 1984, va declarar

que els lapsus de temps han de ser suficients per complir I'ordenat.

En quant al contingut de les ordres de manament, aquestes poden consistir tant en obligacions de
fer com de no fer, atenent a la gran diversitat de conductes que poden haver donat lloc al assetjament.
Es per aixod que la fixacié del termini ha de tenir en compte la complexitat de la conducta o cessament
ordenat, podent ser, en alguns casos, de dies o setmanes quan I'acompliment de l'ordre no presenta
especial complexitat. Altrament, cal tenir present que en cas que I'administrat consideri el temps atorgat
insuficient podra sol-licitar una prorroga que l'administracié haura de valorar i resoldre.?”

Aquestes actuacions busquen acabar amb la illegalitat que suposa la perpetracié de conductes
d‘assetjament, en un sentit similar a altres mecanismes previstos en altres ambits de I'ordenament

administratiu, com son les ordres de restauracié de la realitat fisica alterada i |'ordre juridic infringit.?%®

Per doblegar la voluntat d'aquells interessants que, un cop transcorregut el termini fixat, no han
complert amb l'ordre, la norma preveu la possibilitat d'imposar de forma reiterada i consecutiva
fins a tres multes coercitives. El que s'haura d'advertir en el requeriment que conté el manament o
prohibicid. Per a la seva adopcid sera necessari un informe previ de contingut juridic, i un altre, téc-
nic, que per la naturalesa de les conductes assetjadores pot dificultar la seva constatacié de forma
agil en comparacié amb altres procediment com les ordres d'ocupacié en els habitatges desocupats

en que només cal acreditar si I'immoble continua desocupat.

Aquest mitja d'execucié dels actes administratius esta sotmés a les exigéncies dels articles 97, 99,
100 103 de la LPACAP que, d'acord amb la interpretacio jurisprudencial, requereixen: existéncia de
previsio legal; acte administratiu previ com a titol executiu; formulacié de requeriment; notificacié

i apercebiment al interessat; termini ponderat i suficient per complir l'ordenat; i proporcionalitat.??

Endemés convé recordar que tant els tribunals, en reiterades ocasions, com l'article 113 de la LDHC,
han declarat la seva naturalesa no sancionadora.”’® El que les converteix en plenament indepen-
dents i compatibles amb I'eventual imposicié de posteriors sancions. En aquest sentit, per exem-
ple, la STC 239/1988, de 14 de desembre, recull que "no s’imposa una obligacié de pagament amb

un fi repressiu o retributiu per la realitzacié d'una conducta que es consideri administrativament

207 Art. 32 LPACAP.

208 Vegis a mode d'exemple: |article 197.3, de Decret Legislatiu 1/2010, pel que s'aprova el Text Refds de la Llei d'Urbanisme de Catalunya.
209 Vegis com a exemple: STSJ de Madrid 1334/2001, de 29 de novembre, FJ 3; STSJ de Valladolid 663/1999, de 20 de maig, FJ 1.
210 Vegis a mode d'exemple: STC 239/1988, de 14 de desembre, FJ 2; STC 164/1995, de 13 de novembre, FJ 4; STC 239/1988, de 14
de desembre; STS 6509/1987, de 19 de juny, FJ 3; STS 4945/1987, de 22 de juny, FJ 4; STS 3838/1992, de 22 d'abril, FJ 3; STSJ de Castel-
laiLled 63/1999, de 20 de maig; i STSJ de Galicia 238/2005, de 14 d'abril, FJ 3.
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illicita,[...], siné que consisteix en una mesura de constrenyiment economic, adoptada previ l'oportd
advertiment, reiterada en lapses de temps i tendent a obtenir 'acomodacié d’un comportament

obstatiu del destinatari de l'acta allo disposat en la decisié administrativa prévia”.

Quant a la quantia de les multes coercitives, després de la modificacio realitzada a través del DL
17/2019, I'import maxim total de les tres multes coercitives no podra superar en conjunt el 50% de
la multa sancionadora establerta pel tipus d'infraccié comesa, que en el cas que ens ocupa es clas-
sifica com a molt greu. Aixi mateix, com ja s'ha avangat, els imports de les sancions van en funcié de
la mida del municipi que tramita el procediment, essent el mateix en el cas de les multes coercitives.
Aixi per exemple, els municipis de més de 100.000 habitants podrien imposar multes coercitives per
un import total de fins a 250.000 euros; i els de més de 5.000 fins a 125.000 euros.

Per a la graduacié s'haura d'atendre als criteris fixats a l'article 117 de la LDHC. Degut al gran
marge que ofereixen les quanties fixades és fonamental la motivacié de la seva determinacié. A
aquesta tasca poden ajudar les previsions de l'article 29 de la LPACAP i les possibles instruccions
de servei de que s'hagi pogut dotar I'administracid. L'autovinculacié a través d'aquestes Ultimes per
part de I'administracié incrementa la seguretat juridica i facilita la justificacié de I'eleccié discrecional

del nimero definitiu.
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/. EL PROCEDIMENT SANCIONADOR

Com s'ha avancat amb anterioritat, I'article 123.2.a) de la LDHC tipifica com a infraccié molt greu
en matéria de proteccid dels consumidors i usuaris d’habitatges en el mercat immobiliari “portar a
terme accions o omissions que comportin assetjament o discriminacid”.

Aixi doncs, de la mateixa manera que les conductes presumptament constitutives d'assetjament im-
mobiliari poden donar lloc al procediment per al cessament de |'assetjament i la imposicié de multes
coercitives en cas d'incompliment de les ordres de manament, I'administracié competent també pot

optar per la incoacié d'un expedient sancionador.?™

A aquest procediment li seran d'aplicacié els principis de la potestat sancionadora que recull la LR-
JSP (arts. 25 a 31), les normes del Titol VI de la LDHC (arts. 108 a 131) i per les normes de la LPACAP
en tot allo no establert per la LDHC, segons l'establert en la disposicié addicional primera de la
LPACAP. Aixi mateix, també seran d'aplicacié les ordenances municipals corresponents i el Decret
278/1993, de 9 de novembre, sobre el procediment sancionador d’aplicacié als ambits de compe-
téncia de la Generalitat, en els ambits de competéncia de la Generalitat, d'aplicacié supletoria per
I'administracié local, en tot allo que no sigui contradictori a la LPACAP, d'acord amb la seva disposi-
ci6 derogatoria Unica.

En consequiencia el procediment es regira pels principis de legalitat, irretroactivitat, tipicitat, respon-
sabilitat, proporcionalitat, prescripcié i non bis in idem.?'? A més a més, a banda dels drets que s'han de
garantir a l'administrat en tot procediment administratiu,?'® en el procediment sancionador també tenen
dret a “ser notificats dels fets que se’ls imputen, les infraccions que tals fets poden constituir i les sancions
que, en el seu cas, se’ls podrien imposar, aixi com la identitat del instructor la autoritat competent per im-
posar la sancid i de la norma que li atribueix aquesta competencia” i a "la presumpcié de la no existéncia
de responsabilitat administrativa mentre no es demostri el contrari”."

En els proxims apartats s'exposaran les diferents fases del procediment sancionador, que pot ser
aplicable en linies generals a altres infraccions de la LDHC, com la falta d'oferiment de lloguer social
segons l'establert a la Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar I'emergéncia en
I’ambit de I’habitatge i la pobresa energetica o I'incompliment dels deures establerts en la Llei 11/2020,
del 18 de setembre, de mesures urgents en matéria de contencié de rendes en els contractes d‘arren-
dament d’habitatge.?"

211 Art. 109.1 LDHC.
212 Arts. 25 a 31 LRJSP.
213 Art. 53 LPACAP.
214 Art. 53.2 LPACAP.
215 Art. 124 LDHC.
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/.. Inici

De la mateixa manera que en el procediment per al cessament de |'assetjament, abans de l'inici del pro-
cediment sancionador és possible obrir un tramit de diligéncies previes per tal de determinar els fets que
motivin la incoacié del procediment, la identificacié de les persones presumptament responsables i les
circumstancies concurrents.?’® Un cop finalitzada aquesta fase prévia, I'drgan pot resoldre I'arxivament,

I'adopcié de mesures cautelars o, si s'escau, la incoacié del procediment sancionador.?"”

L'inici dels procediments sancionadors sera sempre d’ofici i requerira de la deguda separacié entre
la fase instructora i sancionadora.?’® De la mateixa manera que en el procediment per al cessament
de l'assetjament, I'inici pot venir motivat per la propia iniciativa de I'organ que resol la incoacid, per
ordre d'un organ superior, per peticié raonada d'altres organs o per denuncia. En el mateix sentit,
per a la seva adopcid cal un informe previ de contingut juridic, i un altre també previ de contingut
técnic. En I'acord d'inici, que s’haura de notificar a la persona interessada, haura de contenir els se-
glients elements d'acord amb I'establert a |'article 64.2 LPACAP:

e |dentificacié de la persona o persones presumptament responsables.

 Els fets que motiven la incoacié del procediment, la seva possible qualificacié i les sancions
que puguin correspondre, sense perjudici del que resulti de la instruccid. Excepcionalment,
quan en el moment de dictar I'acord no hi hagi elements suficients per la qualificacié inicial
dels fet que motiven la incoacid, la qualificacié esmentada es pot dur a terme en una fase
posterior mitjangant I'elaboracié d'un plec de carrecs, que s'haura de notificar als interessats.

e |dentificacié de l'instructor/a i, en el seu cas, secretari/a del procediment, amb indicacié ex-

pressa del régim de recusacié dels mateixos.

e L'organ competent per a la resolucié del procediment i norma que li atribueix aquesta com-
peténcia. Amb indicacié de la possibilitat que la presumpte responsable pugui reconéixer
voluntariament la seva responsabilitat, amb els efectes de la reduccid en un 20% de la sancié

proposada.?"?

* Mesures de caracter provisional que hagi acordat I'organ competent per iniciar el procedi-
ment sancionador, sense perjudici de les que es pugui adoptar durant el procediment.

* Indicaci6 del dret a formular allegacions i a I'audiencia del procediment i dels terminis per al
seu exercici (d'entre 10 15 dies), aixi com indicacid que, en cas de que no s'efectuin al-legaci-
ons en el termini previst, aquest pot ser considerat proposta de resolucié quan contingui un

pronunciament precis sobre la responsabilitat imputada.

216 Arts. 55156 LPACAP
217 Art. 109 LDHC

218 Art. 63 LDHC

219 Art. 85 LPACAP
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A banda d'agquest contingut minim, és important afegir la informacié addicional relativa al paga-
ment avancat, el reconeixement de la responsabilitat i el termini maxim per resoldre. En concret,

I'acord d'inici haura de contenir:
e L'import de la sancié proposada que serveixi de base per al calcul de les reduccions.

* Informar que si paga voluntariament en qualsevol moment anterior a la resolucié del proce-
diment se li ha d'aplicar una reduccié, de com a minim, un 20% sobre la sancié proposada i
que aixo implicara la terminacié del procediment, exceptuant els casos que requereixin una

reposicié de la situacié alterada o la determinacidé d'indemnitzacié per danys i perjudicis.??°

* Informar que l'anterior reduccié del 20% és compatible amb la reduccié del 20% pel reconei-
xement de la responsabilitat i que, per tant, pot arribar fins a un 40%.

* Informar que I'efectivitat de les reduccions esta condicionada al desistiment o la rentncia de

qualsevol accié o recurs en via administrativa contra la sancid.

* Informar sobre el termini maxim de establert per a resoldre el procediment, que sera de 6
mesos d'acord amb l'establert a l'article 21.2 de la LPACAP i l'article 1291 de la LDHC.

La resolucié d'incoacié del procediment també s’haura de comunicar a I'érgan instructor, amb el
trasllat de totes les actuacions.??’ Per Gltim, un cop iniciat el procediment també es podran adoptar

mesures provisionals, d’acord amb el que succeeix amb els procediments contra l'assetjament.???

7.2. Instruccié del procediment

La instruccié del procediment, que compren des de la notificacié de la incoacid fins a l'elaboracié
de la proposta de resolucié, té per objectiu determinar, conéixer i comprovar els fets sobre els quals
haura de pronunciar-se la resolucié. Ladministracié té l'obligacié d'impulsar d'ofici aquestes actua-

cions, aixi com fer-ho amb la maxima celeritat possible.??

Una vegada rebudes les al-legacions, i quan 'instructor/a no tingui per certs els fets al-legats per les
interessades, I'organ instructor acordara l'obertura d'un periode de prova per un termini no supe-
rior a 30 dies ni inferior a 10, amb I'objecte de practicar les proves que estimi pertinents. També
a peticié de les persones interessades, i si ho considera necessari, I'instructor/a pot decidir obrir un
periode extraordinari de prova per un termini no superior a 10 dies.?”* Les resolucions que acordin la
practica de la prova es notificara a les persones interessades en el procediment.

En relaci¢ a la practica de la prova, aquesta s'ajustara a l'establert a l'article 78 de la LPACAP. Aixi
mateix, i a banda de les consideracions relatives a la prova que s'han realitzat amb anterioritat, és
important recordar que en el procediment sancionador, “els fets declarats provats per resolucions
judicials penals fermes vincularan a les administracions publiques respecte dels procediments san-
cionadors que substancien”.??°

Un cop realitzada la practica de la prova i acabada la fase d'instruccié, I'organ instructor ha de resol-
dre la finalitzacié del procediment i arxiu de les actuacions en aquells suposits establerts en I'article
89.1 de la LPACAP, com quan no resultin acreditats el fets, aquests no constitueixin infraccié admi-

220 Art. 85.2 LPACAP.
221 Art. 64.1 LPACAP.
222 Art. 56 LPACAP.
223 Art. 75 LPACAP.
224 Art. 77.2 LPACAP.
225 Art. 77.4 LPACAP.
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nistrativa o hagi prescrit la infraccié, entre d'altres. En aquest sentit, cal recordar que la prescripcié

de les infraccions per assetjament tenen un termini de 4 anys al estar qualificades com a infraccions

molt greus en materia de proteccié dels consumidors i usuaris d'habitatges en el mercat immobiliari.

En cas contrari, haura de formular la proposta de resolucié i notificar-la a les persones interessades,

oferint-los un tramit de 10 dies d'audiéncia per a formular les al-legacions i presentat els documents

que estimin pertinents.?”* Aquesta proposta de resolucié haura de contenir de manera motivada:

227

Els fets que es consideren provats i la seva qualificacié juridica.

La valoracié de les proves practicades.

La infraccié que constitueixin, en el seu cas, els fets considerats provats.
La persona o persones responsables.

La sancié que es proposi, amb indicacié de la quantia si consisteix en multa, els preceptes
que l'estableixen, i les reduccions que corresponen en els casos de pagament avancat i/o

reconeixement de la responsabilitat.
Les mesures provisionals que, en el seu cas, s'hagin adoptat.

Si s'escau, els pronunciaments relatius a I'existencia i reparacié dels danys i perjudicis que
hagin resultat acreditats. En aquest sentit, I'article 25.6 de la Llei 19/2020 estableix que la
resolucié del procediment sancionador “ha de resoldre de manera expressa sobre la forma
en que la persona responsable de la discriminacié ha de reparar el dany causat a la persona

o persones afectades”, tot tenint en compte també el possible dany moral causat.

L'organ competent per imposar la sancié i la normativa que li atorga la competeéncia.

Per acabar, un cop notificada la proposta de resolucié i transcorregut el termini d'audiencia i al-legaci-

ons, I'organ instructor elevara |'expedient a I'organ competent per resoldre, que vindra determinat

pel nombre de poblacié i la normativa municipal corresponent, d'acord amb l'exposat a l'apartat 4.2

d'aquest document.

226 Art. 89.2 LPACAP.
227 Art. 89 LPACAP.
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7.3. Resolucid

Abans d'analitzar el contingut minim de la resolucié sancionadora, és important recordar que d'acord
amb una consolidada doctrina i jurisprudeéncia, la potestat sancionadora té caracter reglat, motiu
pel qual caldra sancionar aquelles conductes que hagin quedat provades com a assetjament immo-
biliari i, per tant, el seu exercici no pot quedar a discrecionalitat de I'administracié.??

Quant a la resolucié, aquesta haura de decidir de forma motivada sobre totes les gliestions que plante-
gin les persones interessades i les que derivin de I'expedient sancionador. Aixi mateix, la resolucié no po-
dra acceptar fets diferents dels determinats en la fase d'instruccié del procediment, amb independéncia
de la valoracié juridica.?? A més, per a la seva adopcié cal un informe previ de contingut juridic, i un altre,
també previ, de contingut técnic. En concret, i de forma molt similar a la proposta de resolucié, haura de
ser notificada a les persones interessades i contindra els segiients aspectes:

* Lavaloracié de les proves practicades.
e Els fets.
* Enelseu cas, lapersona o les persones responsables.

e Lainfraccié o les infraccions comeses o bé la declaracié de no existencia d'infraccié o respon-
sabilitat.

* En el seu cas, la sancid o les sancions que s'imposen.

e Aquells altres elements propis de tota resolucid, com els recursos que es puguin interposar
contra la resolucid, I'drgan administratiu o judicial davant el qual cal presentar-los, aixi com el
termini per a interposar-los, “sens perjudici de que els interessats puguin exercitar qualsevol

altre que estimin oportu”.?*°

e Siescau, els pronunciaments relatius a l'existéncia i reparacié dels danys i perjudicis que ha-

gin resultat acreditats.

e Si escau, les disposicions cautelars precises per garantir I'eficacia de la resolucid mentre

aquesta no sigui executiva.
e L'organ competent per imposar la sancié i la normativa que li atorga la competéncia.

En relacié amb la sancid, i tal com hem vist anteriorment, la qualificacié de I'assetjament immobiliari
com a infraccié molt greu permet imposar sancions d'entre 90.001 i 200.000 euros. No obstant aixo,
quan el benefici resultant de la comissié de la infraccid sigui superior al import de la multa, aquest
podra incrementar-se fins la quantia equivalent al benefici obtingut.?*’

Com en les multes coercitives, la graduacié de les sancions, que presenten un important marge en
les quanties, s'haura de determinar atenent als criteris de |'article 117 LDHC, com la reincidéncia
per la comissié en el termini d'un any de més d'una infraccié, la transcendéncia de la infraccié en
relacio a la salut dels usuaris o la repercussio social dels fet, entre d'altres. En aquest punt, és de
gran importancia la motivacié en la determinacié de la quantia. Per aixd, a més del precepte citat, cal

tenir en compte les previsions de |'article 29 de la LRJSP i les possibles instruccions de servei de que

228 Vegis a tall d’'exemple, les STS 2426/1989, de 29 de marg de 1989; STS 9111/1989, de 5 de desembre de 1989; STS 3838/1992, de
22 d'abril de 1992; STS 2683/2005, de 4 de mar¢ de 2005.

229 Art. 90 LPACAP.

230 Art. 88.3 LPACAP.

231 Art. 118.5 LDHC.
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s'hagi pogut dotar I'administracié. La jurisprudéncia ha reiterat extensament la subjeccié a control
jurisdiccional d’aquest extrem.?*

A més, la LDHC també estableix altres mesures sancionadores. D'una banda, es pot imposar com
a sancio accessoria “la inhabilitacié dels infractors, durant un termini d’un a tres anys, per a parti-
cipar en promocions d’habitatge amb proteccid oficial o en actuacions d’edificacié o rehabilitacié
amb financament public”, podent aixecar-se en cas que les persones infractores hagin reparat la
infraccio.?** De l'altra, si la sancié s'imposa a algun agent immobiliari inscrit en el Registre d’Agents
Immobiliaris de I'Agencia d'"Habitatge de Catalunya, es podra imposar la baixa temporal del mateix
i, per tant, la resolucié sera publica.?**

Es també pertinent assenyalar que les quantitats obtingudes a través de les multes sancionadores
han de destinar-se “integrament a actuacions de defensa dels consumidors i usuaris”, al contrari
que les multes coercitives, que Unicament resten inicialment afectades al pagament de les despeses

que generi la possible execucié subsidiaria de I'ordre incomplerta.?®

Sobre la responsabilitat de les infraccions en casos de multiplicitat d'infractors, per exemple, quan
siguin responsables tant la persona propietaria com l'administradora de finques, es respondra de
forma solidaria de les infraccions que cometin i dels sancions que se’ls imposin.?** Aixi mateix, “si
en la instruccié d’un expedient sancionador no és possible delimitar les responsabilitats individuals,
aquestes s’han de determinar solidariament”.?*

En aquest apartat, també és important recordar la possibilitat d’aconseguir una terminacié conven-
cional mitjancant la celebracié d'acords, pactes, convenis o contractes amb les persones interessa-
des, tal i com s'estableix a 'article 86 de la LPACAP, i sempre que “tinguin per objecte satisfer I'interés
public” que tenen encomandes les administracions publiques. En aquells casos en que interessi 'apli-
cacié d'aquesta forma de terminacid, sera necessari realitzar una declaracié formal de l'inici de les
negociacions de I'administracio als interessats, que suspendra el termini per resoldre el procediment
fins la conclusié de les negociacions.?®

Com a exemple d'aquesta eina legal, I’Ajuntament de Barcelona ha establert acords en 14 habi-
tatges “que ha permeés aturar la situacié d’assetjament garantint el dret a I’habitatge i a no patir
discriminacié a 35 persones. En alguns casos |'acord ha implicat la millora de I’habitatge, mentre
que en d’altres s’ha arribat a un acord economic que ha permeés a les persones afectades accedir a
un altre habitatge. Aquesta decisié correspon a les persones usuaries, que opten per mantenir-se a

I"habitatge una vegada rehabilitat o per obtenir una compensacié economica que ha oscil-lat entre
els 70.000 euros i els 350.000 euros”.**

Malgrat I'anterior, existeix una controvérsia relacionada amb aquesta figura, donat que alguns sec-

tors de la doctrina juridica entenen que per a la seva aplicacié seria necessaria la seva regulacié en la

240

normativa sectorial aplicable,?*® especialment en aquells procediments sancionadors que per la seva

232 Vegis a tall d’'exemple, les STS 8240/1987, de 24 de novembre de 1987; STS 2293/1988, de 15 de marg de 1988; STS 7199/1989, de
23 d'octubre de 1989; STS 3814/1990, de 14 de maig de 1990; STS 9801/1994, de 20 de desembre de 1994; SAN 4729/1999, de 13 de
juliol de 1999; SAN 6994/2005, de 9 de desembre de 2005; o STSJ de Castella i Lled 203/2005, de 8 d'abril de 2005.

233 Art. 115 LDHC.

234 Art. 116 LDHC.

235 Art. 119, 113.3, 123.2.a) LDHC.

236 Art. 126.2 LDHC.

237 Art. 126.3 LDHC.

238 Art. 22.1.f) LPACAP.

239 Ajuntament de Barcelona, juliol 2020, p. 28.

240 Cobo Olvera T. i Cobo Peralta T., gener 2020, La finalizacién del procedimiento: comentarios a los articulos 84 a 95 de la Ley
39/2015, de Procedimiento Administrativo, Madrid, Sepin.
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naturalesa reglada haurien d'abocar-se, en cas de constatacié de la comissidé de la infraccid, més
aviat cap a la figura de la condonacié de les multes que s'exposara a continuacié. En aquest sentit,
desafortunadament la LDHC no regula la terminacié convencional, fet pel qual caldria la seva modi-
ficacié per donar major seguretat juridica als municipis i les persones interessades en la terminacié

del procediment mitjancant la via convencional.

En la mateixa linia, les multes derivades de les infraccions recollides en la LDHC poden ser condo-
nades fins al 80% de l'import corresponent en el cas que les persones infractores hagin reparat
la infraccié objecte de la resolucié sancionadora.?*! Per exemple, una de les multes imposades per
I’Ajuntament de Barcelona per la desocupacié permanent d'un habitatge va ser condonada al 80%
al cedir-se |'habitatge al consistori.?*> Malgrat la condonacié d'una proporcié elevada de la sancié,
I'experiéncia indica que les persones assetjadores prefereixen la terminacié convencional, ja que la
condonacié implica l'existencia d'una resolucié que constata la conducta assetjadora i la necessitat
de pagar fins al 20% d'una sancié de com a minim 90.001 euros, és a dir, com a minim 18.000 euros.

Per Ultim, és interessant observar que la mediacié de I'administracié entre les persones afectades
per |'assetjament i les presumptes persones assetjadores no es troba regulada suficientment en cap
de les lleis que regulen el procediment sancionador, fet pel qual també seria recomanable normes
relatives a les formes de realitzar aquesta mediacid, encaminada en molts casos a la terminacié con-

vencional o la condonacié de les multes.

241 Art. 118.7 LDHC.
242 Ajuntament de Barcelona, op. cit., p. 17.
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8. EXECUTORIETAT, RECURSOS ADMINISTRATIUS
| CONTENCIOSOS ADMINISTRATIUS
CONTRA LES RESOLUCIONS DELS PROCEDIMENTS

Quant a 'executorietat de les resolucions administratives, la regla general és que la interposicié dels
recursos administratius corresponents no suspendra I'execucié de |'acte impugnat, d'acord amb l'esta-
blert a l'article 117 de la LPACAP. No obstant aixo, I'organ encarregat de resoldre el recurs podra suspen-
dre d'ofici 0 a sol'licitud de la persona recorrent I'execucié de l'acte impugnat de forma motivada quan
pugui causar perjudicis d'impossible o dificil reparacié o quan la impugnacié es basi en alguna de les
causes de nullitat recollides en l'article 47.1 de la LPACAP.** Aquesta és també la regla aplicable a les
resolucions del procediment per al cessament de |'assetjament i les multes coercitives.

En relacié amb les sancions, la LPACAP estableix un régim especial. Aquestes seran executives
sempre que no sigui possible interposar-hi cap recurs ordinari en via administrativa. En aquest
sentit, tot i que les resolucions sancionadores esgoten la via administrativa, s'hi pot interposar recurs

potestatiu de reposicid i, per tant, no seran executives.?**

Quant als recursos, en tractar-se d'una administracio local, les persones interessades només podran
interposar el recurs potestatiu de revisié en el termini d’1 mes des de la notificacié,”* o el recurs
contenciés administratiu davant el jutjat contenciés administratiu competent en el termini de 2
mesos de la notificacié.?*

243 Art. 117.2 LPACAP.

244 Arts. 90.3 1 123 LPACAP.

245 Arts. 1231124 LPACAP.

246 Arts. 8.1146 Llei 29/1998, de 13 de juliol, reguladora de la Jurisdiccié Contenciosa-administrativa.
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9. INTERACCIO ENTRE EL PROCEDIMENT PER AL CESSAMENT
DE LASSETJAMENT | EL PROCEDIMENT SANCIONADOR

En aquest apartat analitzarem, de manera breu, la interaccié entre el procediment per al cessament
de l'assetjament i el procediment sancionador. En primer lloc, és importat recordar que l'article 109
de la LDHC, davant d'unes mateixes conductes que presumptament comportin una infraccié de la
LDHC, permet tant I'adopcié de mesures com les multes coercitives, com la incoacié d'un expedient
sancionador. Per tant, I'administracié competent té discrecionalitat per iniciar qualsevol dels dos
procediments que s’han descrit amb anterioritat.

En segon lloc, tal i com s'ha introduit al capitol 3, des de la presentacié al juliol de 2018 de les pri-
meres denuncies contra 'assetjament immobiliari per la via administrativa davant de I'’Ajuntament
de Barcelona per part del Sindicat de Llogaters, I'Observatori DESC i la Plataforma d'Afectats per
les Hipoteques, només a I'’Ajuntament de Barcelona s'han obert un total de 36 expedients relacio-
nats amb possibles conductes assetjadores, dels quals 8 ja han finalitzat.?*” En aquest sentit, tots els
expedients s’han orientat cap a la incoacié de procediments sancionadors, fet pel qual la via de
les ordres de manament per al cessament de I'assetjament i, en cas d'incompliment, la imposicié de
multes coercitives encara no s'ha transitat. Una possible explicacié davant de la falta d'Us d'aquesta
eina juridica en el casos d'assetjament seria que fins el passat desembre de 2019 no es va modificar
la LDHC per tal de corregir i aclarir la competéncia municipal en la imposicié de multes coercitives
en relacié als habitatges buits, tal i com s’ha explicat amb anterioritat a l'apartat 4.2. Per tant, els
municipis no haurien estat interessats en iniciar un procediment sense la seguretat juridica suficient.
En aquest sentit, sera important observar si després de la modificacié realitzada pel DL 17/2019 les

administracions confien en aquesta via.

En tercer lloc, el procediment per al cessament de |'assetjament pot ser una eina més agil i rapida
que la incoacié d'un procediment sancionador, aixi com una via que faciliti la mediaci¢ i la termi-
nacié convencional entre les persones afectades i les persones assetjadores. A més, la utilitzacié
d'aquesta via pot ser doblement dissuasiva per a la persona assetjadora, en tant que mantenir
I'incompliment de forma persistent, no només pot donar lloc a multes coercitives, siné també a I'inici
d’un procediment sancionador. En aquest sentit, cal recordar la naturalesa no sancionadora de les

multes coercitives i la seva compatibilitat amb les sancions.

Per tot I'anterior, és interessant que les administracions competents puguin optar per una via o per
una altra, en funcié de les circumstancies concretes de cada cas i essent conscients de la plena com-
patibilitat d'ambdds procediments.

247 Ajuntament de Barcelona, op. cit., p. 27.
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10. RELACIO AMB 'ORDENAMENT PENAL

Tal i com s’ha apuntat en els apartats anteriors, durant la primera década dels anys 2000 es van dictar
resolucions judicials innovadores que reconeixien la possibilitat d’enjudiciar i sancionar l'assetjament
immobiliari, essent els més representatius el cas de la casa Tangora a Getxo i els de Verdi i Ciutat
Vella a Barcelona.?”*® Malgrat aquests pronunciaments i I'existéncia de veus que recordaven que no
era necessari “cap nou artefacte penal”? i que la dificultat de castigar I'assetjament immobiliari
no estava en la falta d'instruments juridics, sind en la falta d'utilitzacié dels existents, al 2010 es va

modificar I'ordenament penal per introduir modalitats especifiques d'assetjament immobiliari.?*°

En concret, La Llei Organica 10/1995, de 23 de novembre, del Codi Penal (CP) va passar a recollir
com a delictes dues conductes constitutives d'assetjament immobiliari arran de la modificacié del
CP mitjangant la Llei Organica 5/2010, de 22 de juny, pel que es modifica la Llei Organica 10/1995, de
23 de novembre, del Codi Penal, que en el seu preambul refereix que:

“al hilo de la proliferacion, durante la dltima década, de conductas acosadoras en la esfera de
la vivienda, se sanciona también el acoso inmobiliario. Con ello se pretende tutelar el derecho
al disfrute de la vivienda por parte de propietarios o inquilinos frente a los ataques dirigidos a
obligar a unos o a otros a abandonarla para asi alcanzar, en la mayoria de los casos, objetivos
especuladores. Distintos pronunciamientos judiciales habian venido poniendo de manifiesto
las dificultades que para la represién de estas conductas se derivaba de la ausencia hasta el
momento de una especifica regulacién penal de este fenémeno”.

Aquestes dos delictes sén els seglents:

e D’una banda, l'article 172.1 CP defineix com a delicte agreujat de coaccions: “El qui, sense
estar-hi legitimament autoritzat, impedeixi a un altre amb violéncia fer el que la llei no pro-
hibeix, o el compel-leixi a fer el que no vol, sigui just o injust, ha de ser castigat amb la pena
de presé de sis mesos a tres anys o amb una multa de 12 a 24 mesos, segons la gravetat de
la coaccié o dels mitjans emprats”. El text continua advertint sobre els agreujants: “Quan la
coaccié exercida tingui com a objecte impedir I'exercici d'un dret fonamental se li han d’im-
posar les penes en la meitat superior, llevat que el fet tingui assenyalada una pena superior
en un altre precepte d’aquest Codi. També s‘imposaran les penes en la seva meitat superior
quan la coaccié exercida tingui per objecte impedir el legitim gaudi de ['habitatge”.

248 Vegis per exemple, Herrera Moreno M., op. cit.

249 En aquest punt és interessant apuntar, tal i com recorden Herrera Moreno M. i Villegas Fernédndez J. M., que les conductes d'asset-
jament també poden constituir delictes de lesions, amenaces, tracte degradant, violacié del domicili, calumnies, injuries, danys i estafa.
250 Villegas Fernandez J. M., 2008, Del Blockbusting al Acoso Inmobiliario (comentario a las sentencias del los juzgados de los penal
ndmero dos de Bilbao y nimero 13 de Barcelona, respectivamente, de cuatro y seis de noviembre del afio 2008).

Observatori DESC 76



Guia per actuar contra el mobbing immobiliari

e De l'altra, I'article 173.1 del CP tipifica el delicte contra la integritat moral: “El que infligeix a una
altra persona un tracte degradant, i menyscaba greument la seva integritat moral, es castiga
amb la pena de presé de sis mesos a dos anys”. Sobre |'assetjament immobiliari senyala que
"S'imposara també la mateixa pensa al qui de forma reiterada dugui a terme actes hostils o hu-
miliants que, sense arribar a constituir tracte degradant, tinguin per objecte impedir el legitim
gaudi de I'habitatge”.

Malgrat que ambdues definicions tenen un contingut molt similar, constitueixen dos tipus delictius
diferents. Una de les diferencies entre ambdds preceptes radica en |'objecte juridic protegit. Aixi
mentre en les coaccions “es protegeix la llibertat de I'individu en la presa de decisions (vessant
interna) com en la realitzacié d‘aquella voluntat dintre dels mitjans legals (vessant externa)”, en el

|II

delicte contra la integritat moral “el bé juridic protegit és la propia integritat moral, que constitu-
eix un valor juridic reconegut expressament per l'art. 15 de la Constitucié espanyola”.?' Un altra
diferencia és que el delicte contra la integritat moral “quedara reservat a aquells fets en els que la
degradacié tingui certa intensitat. Amb freqléncia ha sigut també relacionada amb la gravetat del
menyscabament, amb una duracié notoria i persistent de la conducta degradant, sense que per
aquest motiu resulti exigible una comprovacié d’haver produit en la victima una lesié psiquica”.??
En altres paraules, sera d'aplicacié el delicte contra la integritat moral en aquells casos en que

s'’hagi produit sensacions de por, angoixa, inferioritat o humiliacié en les victimes.?*

Quant a alguns dels elements que la jurisprudéncia ha anat delimitant, especialment en la modalitat
de coaccions d'assetjament immobiliari (172.1 CP), és interessant exposar els seglients:

* La violéncia o intimidacid es pot realitzar a través de les coses, com en els casos de tall de
subministres.?* Aixi mateix, s'ha mantingut per part de la jurisprudencia una interpretacié
amplia dels tipus per encabir les intimidacions i els atemptats contra la llibertat d'obrar, “es-

sent el decisori I'efecte coercitiu de I'accié més que la propia accié”.?>®
e Es possible la comissié del delicte tant per accié com per omissié.?>

* No es limita a la persona propietaria, sind que també poden cometre el delicte altres perso-

nes com els administradors de finques o els veins.?’

* No és necessari que I'objectiu de les coaccions sigui expulsar a les victimes del seu habitatge
o tingui una finalitat especulativa.?®®

* Es possible establir penes accessories com la prohibicié de continuar residint en el mateix

immoble, comunicar-se o aproximar-se a una distancia minima de les victimes.’

* A més, part de la doctrina entén que només s'aplicaria a persones amb titol legitim per
ocupar I'habitatge.?® Aquesta interpretacid seria contraria a I'establert pel Comité DESC,
el qual ha recollit que “Estas consideraciones se aplican también a la ocupacién sin titulo

251 Abascal Junquera A. i Acédn Ortego |., setembre 2010, Los nuevos delitos de acoso laboral y acoso inmobiliario, Madrid, Sepin,
Practica penal: cuaderno juridico n° 61.

252 Sentencia del Jutjat Penal de Bilbao n°® 5, 172/2014, de 20 de maig. En el mateix sentit, Senténcia del Jutjat de lo Penal de Terras-
san®3,147/2017, de 6 de marg.

253 Villegas, 2008.

254 SAP Cérdoba, Sec. 37, 96/2011, d'1 de abril, FJ 4.

255 Abascal Junquera A. i Acén Ortego |, op. cit.,, p. 11.

256 SAP Barcelona, Sec. 92, 478/2006, de 8 de maig.

257 Jutjat de lo Penal de Bilbao n° 5, 172/2014, de 20 de maig. SAP Céceres, Sec. 2%, 9/2020, de 20 de gener.

258 SAP Alava, Sec. 22, 298/2015, 29 de setembre.

259 AAP de Bizkaia, Sec. 2, de 18 de febrer de 2005, Jutjat de lo Penal de Bilbao n°® 5, 172/2014, de 20 de maig.

260 Abascal Junquera A. i Acén Ortego |, op. cit, p. 10.
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legal puesto que ese tipo de ocupacion puede llegar a ser, para algunas personas, una
forma de vivienda, y podria por tanto estar en el &mbito de la proteccién del derecho a la
vivienda. Por tanto, aunque la falta de titulo legal pueda justificar un desalojo, no obstante,
los procedimientos que llevan a que se ordene el desalojo o la ejecucién del desalojo en si,
ha de realizarse en forma compatible con el Pacto y garantizando a las personas los recursos
juridicos apropiados”.?" Aixi doncs, sorgeix un dubte a destacar: I'ocupacio sense titol legal
o el delicte d'usurpacié d'un habitatge legitimaria I'4s d'amenaces, coaccions i lesions com
a mitja alternatiu a les vies legalment establertes per al desnonament? Dificilment es podra

donar una resposta afirmativa.

En relacié amb els suposits més comuns i indicis que permeten apreciar I'assetjament en la via penal,

262 contractacié de persones per a ocupar un immoble vei i as-

ens trobem els talls de subministres,
setjar a les victimes,?® la necessitat de consignar les rentes per negativa al cobrament de les perso-
nes arrendadores,?** canvi en el pany de la porta del domicili, ¢° estant present també en la majoria

de casos la falta de conservacié.

Per tot |'anterior, es possible observar com unes mateixes conductes podrien constituir a la vegada una
infraccid molt greu segons la LDHC, aixi com delictes tipificats segons el CP. En aquest sentit, és impor-
tant recordar el principi de non bis in idem, segons el qual no es podran sancionar doblement aquelles
conductes sobre les que hi hagi identitat de subjectes, fets i fonaments.?*® Aquesta previsié implica la
impossibilitat de tramitar parallelament un procediment administratiu sancionador i un altre penal i, per

tant, I'obertura de diligéncies penals obliga a suspendre el procediment sancionador.?’

Aixi mateix, |'article 121.2 de la LDHC estableix que “Si en la tramitacié d’un expedient sancionador
hi ha indicis de la possible comissié d’un delicte o d’una falta, l'instructor o instructora de l'expe-
dient ho ha de posar en coneixement de I’6rgan judicial competent o del Ministeri Fiscal i ha de
suspendre la tramitacié de I'expedient administratiu sancionador, un cop l'autoritat judicial hagi
incoat el procés penal que correspongui, si hi ha identitat de subjecte, fet i fonament. Aquesta
suspensié s'ha de mantenir fins que I'autoritat judicial dicti senténcia o resolucié que posi fi al proce-
diment. En el cas que es conclogui que no hi ha cap delicte, el procediment sancionador ha de con-
tinuar amb subjeccié al fets que el tribunal hagi declarat provats”.*® Aixi doncs, si el pronunciament
judicial conclou que no existeix delicte, s’ha de continuar el procediment sancionador amb subjeccié

als fets que el tribunal hagi declarat provats.?*’

En aquells casos en que existeixi una violéncia sobre les persones o una conducta que vulneri
greument la integritat moral de les persones afectades per I'assetjament de forma clara i patent, o
I'6rgan competent tingui un dubte raonable sobre la seva naturalesa, sera necessari posar en co-
neixement del Ministeri Fiscal o |'6rgan judicial competent les conductes assetjadores. En aquest
sentit, és important advertir que la majoria de comunicacions realitzades des de les administracions
publiques cap a les autoritats judicials i el Ministeri Fiscal finalitzen sense cap actuacié judicial o

mitjangant un decret d'arxivament de la Fiscalia, fet pel qual s’ha perdut la confianca en aquest me-

261 Comite DESC, Maribel Viviana Lépez Alban c. Espanya, 11 d'octubre de 2019, para. 6.2.

262 Vegis a tall d’'exemple SAP Cérdoba, i SAP Barcelona, Sec. 8.7 de 4 de juliol de 2005.

263 AAP de Bizkaia, Sec. 2?2, de 18 de febrer de 2005, Jutjat de lo Penal de Bilbao n°® 5, 172/2014, de 20 de maig.
264 Jutjat de lo Penal e Barcelona n® 9, 360/2012, de 29 de juny.

265 SAP Caceres, Sec. 2%, 9/2020, de 20 gener.

266 Art. 83 LRJSP.

267 Arts. 121.1 LDHC

268 De forma analoga, art. 42.3 Llei 19/2020.

269 Art. 77.4 LPACAP.
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canisme??i, a la vegada, ha reforcgat el paper de I'actuacié administrativa en tots aquells casos que

no presenten una clara naturalesa penal.

Per conseglient, és recomanable realitzar les comunicacions pel suposits anteriorment mencionats,
pero tramitar a la vegada el procediment per al cessament de |'assetjament que, per la seva natura-
lesa no sancionadora, no tindria la mateixa virtualitat per a vulnerar el principi de non bis in idem.?”!
Aquesta actuacio seria coherent també amb |'establert a la Llei 19/2020, que permet a l'administracié
competent “adoptar mesures cautelars, destinades a evitar un major perjudici” mentre el procedi-

ment judicial estigui en curs.??

Quant al procediment sancionador, tot i la interpretacié literal dels articles 121.2 de la LDHC i 7 del
derogat Reial Decret 1398/1993, de 4 d‘agost, pel qual s'aprova el Reglament del Procediment per
a 'Exercici de la Potestat Sancionadora, que estableixen I'inici de la suspensié un cop s’ha incoat el
procediment sancionador, el principi de prudéncia convidaria a la suspensid del procediment des de
la comunicacio fins a la resolucié de l'autoritat judicial o el decret d'arxivament del Ministeri Fiscal,

d'acord amb la jurisprudencia del TC.?3

Per Ultim, és interessant tenir present que des del punt de vista de la persona afectada per |'as-
setjament, la via administrativa constitueix una forma més rapida, agil i efectiva de denunciar
I'assetjament, atés que, en la majoria de casos, la via penal necessita la personacié en el procedi-
ment amb assisténcia lletrada i procurador/a, tot dificultant I'accés a la justicia a les persones més
vulnerables.?’* En altres paraules, la via penal pot suposar haver de suportar un “genufi via crucis”
amb elevades possibilitats d'arxivament, derivacié a la via administrativa o, fins i tot, a la jurisdiccié

civil en determinats casos.?”>

En la mateixa linia, la via administrativa és més dissuasiva per a les persones assetjadores, en tant
que els costos economics de la via penal seran sempre inferiors a una possible multa d'assetjament
immobiliari. En aquest sentit, de la jurisprudencia analitzada es desprén que la majoria de condem-
nes sén inferiors als 2 anys de presd i les multes imposades sén en molts casos de baixa quantia o,

directament, irrisories.

270 Centre contra I'Assetjament Immobiliari, abril 2020, p. 6 7.

271 De forma analoga en matéria tributaria, STS, Sala 3% Sec. 2%, n° 1091/20178, de 19 de juny, FJ 4.

272 Art. 42.3 Llei 19/2020.

273 STC 2/2003, de 16 de gener, FJ 9.

274 Informe del Relator Especial 2008, para. 56.

275 En aquest sentit, Tuset del Pino ha assenyalat la possibilitat de presentar una demanda davant de la jurisdiccio civil tant per exigir
el compliment de les obligacions en matéria arrendaticia i la indemnitzacié per danys i perjudicis, com per sol-licitar el cessament
immediat de les conductes assetjadores. Aixi mateix, I'autor recorda que I'incompliment de la sentencia pot donar lloc a un delicte de
desobediéencia a |'autoritat. Per a més informacid sobre la jurisdiccié civil en casos d'assetjament, vegis Tuset del Pino, op. cit.
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11. INTERACCIO AMB ELS PROCEDIMENTS
PER DISCRIMINACIO | CONSERVACIO

En aquest apartat s'exposara la relacié dels procediments per assetjament amb els procediments
per discriminacio i els procediments de conservacié amb |'objectiu d'ampliar la perspectiva i obser-

var les interaccions corresponents.

En relacié amb els procediments per discriminacid, és important recordar que l'assetjament cons-
titueix una forma de discriminacié tant per la normativa internacional i comunitaria com per la
propia LDHC. Per tant, la infraccid i la sancié aplicables seran les mateixes per aquells suposits de
discriminacié directa e indirecta diferents a |'assetjament, com serien la publicacié d'anuncis de pi-
sos en que es discrimina per rad de la nacionalitat o el pais d'origen, o I'exigéncia de documentacid
addicional en l'accés a I'habitatge que no es sol'licita a altres persones en la mateixa situacié.?’¢

No obstant, existeixen dues diferéncies principals. La primera és que en els suposits d'assetjament
immobiliari no és necessari demostrar les raons o els grups que motiven la discriminacié. La segona
és que en els suposits de discriminacié hi haura una major dificultat en obtenir una prova suficient
en tots aquells casos en que la persona afectada no sigui conscient de la discriminacié per ser aques-
ta oculta o perque aquesta no s'hagi pogut enregistrar, com si seria el cas de la sancié imposada per
part de I'’Ajuntament de Barcelona al portal Idealista i la immobiliaria The New House per anunciar un

habitatge ‘per a persones espanyoles’.?’’

A més, és interessant observar que la Llei 19/2020 també recull I'assetjament discriminatori com a
infraccié molt greu, amb multes d’entre entre 40.001 i 500.000 euros.?’® Juntament amb |'assetja-
ment, la normativa protectora de la igualtat també imposa obligacions a les Administracions Publi-
ques i recull altres infraccions en casos com la denegacié ofertes de compra o lloguer per motius de

discriminacio o la discriminacié en relacié als termes i les condicions d'un lloguer.?”?

Tot i que la Llei 19/2020 és d'aplicacié subsidiaria en I'ambit de I'habitatge, I'actuacié de les Admi-
nistracions Pdbliques es trobara reforcada en aquells casos en que l'assetjament es fonamenta
en una discriminacié basada en algun dels motius prohibits de discriminacié, i no pas en un mer
interés especulatiu sobre |'habitatge. Entre els motius de discriminacié prohibits per la Llei 19/2020
és interessant destacar alguns com la raga, I'origen étnic, el color de la pell o qualsevol altre forma
de racisme; el sexe, el génere, 'orientacid o identitat sexual; I'edat, la llengua o la identitat cultural;
la ideologia, I'opinid politica, les conviccions religioses; la condicié social o econdmica, la situacié
administrativa o qualsevol manifestacié d'aporofobia; la diversitat funcional, les alteracions de la

salut, I'estat serologic o les caracteristiques genetiques; aixi com |'aspecte fisic o la indumentaria.?°

276 Per a més informacid sobre la discriminacié directe i indirecta en relacié al dret a I'habitatge: Provivienda, octubre 2020, ;Se
Alquila? Racismo y xenofobia en el mercado de alquiler, Madrid; i Broll, juliol 2020, La clau pot ser un nom, Deteccié d’evidéncies de
discriminacié en I'accés al mercat de lloguer d’habitatge a Barcelona, Barcelona.

277 Primera sanci6 a Barcelona per discriminacié per rad d'origen en l'accés a I'habitatge
https://www.lavanguardia.com/local/barcelona/barcelona-plus/20191230/472601424122/sancion-barcelona-anuncio-discriminacion-origen-vivienda.html
2 de novembre de 2020.

278 Arts. 43.6.b) i 45.1.c) Llei 19/2020.

279 Arts. 14143.5.1) Llei 19/2020.

280 Art. 1.3 Llei 19/2020.
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En relacié amb els procediments per manca de conservacid, és important recordar que diverses mo-
dalitats de I'incompliment del deure de conservacié i rehabilitacié poden donar lloc a infraccions
de la qualitat del parc immobiliari segons I'establert per la LDHC. En concret, I'incompliment del
deure de conservacié que posi en risc la seguretat de les persones, i I'incompliment d'un programa
previ de rehabilitacié for¢ds o d’ordres d'execucid dirigides a la reparacid i la reconstruccié sén cons-
titutives de infraccions molt greus i, per tant, sancionades amb multes de 90.0001 a 200.000 euros.?'
Aixi mateix, I'incompliment del deure de conservacié i de rehabilitacié “si comporta una afectacid
greu de les condicions d’habitabilitat dels edificis, amb notificacié prévia” constitueixen infraccions
greus i, per tant, poden ser sancionades amb multes de 9.001 a 90.000 euros.?®? Per tant, no només
és sancionable la infraccié del deure de conservacid, siné que també es pot sancionar de forma
posterior i acumulativa l'incompliment de les ordres de conservacié requerides per I'administracié

competent, i es poden imposar multes coercitives per a la seva efectiva execuci6.?®

A més, en comptes del regim establert per la LDHC, també es podria aplicar el regim sancionador
establert al Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d’urbanis-
me, que recull I'incompliment del deure de conservacié d'edificacions com a infraccié greu o lleu en
funcié de la gravetat.?

Per conseglent, és possible detectar conductes que constitueixen acumulativament una infraccié
per incompliment del deure de conservacié i una infraccié per assetjament immobiliari. En aquest
sentit, no seria aplicable el principi de concurréncia de sancions o non bis in idem, en tant que el
fonament de les dues sancions és diferent. Mentre en el cas del deure de conservacié es perse-
gueix protegir la conservacié i rehabilitacié de les edificacions, en els casos d'assetjament es per-
segueix lluitar contra la discriminacié en I'habitatge. Per tant, no existiria inconvenient juridic per la
tramitacié d'ambdds procediments de forma simultania . De fet, els procediments relatius al deure
de conservacié poden impulsar els procediments d'assetjament en aquells casos en que la propietat
hagi incomplert de forma reiterada les ordres d'execucié o els programes de rehabilitaci, en tant
que I'incompliment només podra ser conscient i, per tant, seria un indici de la intencionalitat de la

conducta assetjadora.

Finalment, és interessant destacar que existeixen practiques encaminades a la deteccié i prevencié de
situacions d‘assetjament, com la reforma de |'Ordenanca reguladora dels procediments d’intervencié
municipal en les obres (ORPIMO) de I'Ajuntament de Barcelona, mitjancant la qual s'estableix la neces-
sitat que “en casos d'intervencié en finques amb persones residents, la propietat hagi d'elaborar un Pla
de reallotiament, o emetre una Declaracié responsable assegurant que el reallotiament no és necessari.
L'incompliment d'aquesta obligacié o la seva falsedat pot implicar la denegacié de la llicéncia”.?*

281 Art. 123.1.f)i g) LDHC.

282 Art. 124.1.c) LDHC.

283 Art. 38.3.b) LDHC.

284 Arts. 214.d) i 215.d) Text refos de la Llei d'urbanisme.
285 Ajuntament de Barcelona, Juliol 2020, p. 23.
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12. ELS AJUNTAMENTS DE DIMENSIO REDUIDA

Pels consistoris que degut a les seves dimensions o manca de recursos no tinguin capacitat per
tramitar els expedients la LDHC introdueix la possibilitat d’efectuar encomanes de gestié a altres
administracions, tal i com s'ha avancat a l'apartat 4.2. En aquest sentit |'article 8.3 de la LDHC recull
la possibilitat de que “els ens locals que, per la seva dimensié o per manca de recursos, no puguin
exercir plenament les competéncies en materia d’habitatge poden sollicitar a les administracions
d’ambit territorial superior la prestacié d‘assisténcia técnica, financera i juridica”.

Aixi mateix, I'article 8.4 de la LDHC estableix que “els ens locals, la dimensié dels quals els dificulti
I'exercici eficient de les competeéncies que la present llei els atribueix sobre el control de la qualitat
del parc immobiliari, sobre la igualtat en I'accés i la ocupacié de I’habitatge i sobre les activitats de
control i sancié poden encarregar a un altre ens local o al departament competent en matéria d’ha-

bitatge que realitzi les gestions vinculades a aquestes competéncies”.

L'encomana de gestid, regulada a I'article 11 de la LRJSP, permet a una entitat o organ administratiu
encarregar la realitzacié de qualsevol activitat de caracter material, técnic o de servei, a qualsevol
altre, de la mateixa o diferent administracio, per raons d'eficacia o manca de recursos técnics per la
seva realitzacid. Aquest no pot suposar la cessié de la titularitat de la competéencia ni dels elements
substantius del seu exercici. Per tant, el titular conservara la responsabilitat de dictar els actes o
resolucions de caracter juridic que suportin o integrin la concreta activitat material. La seva forma-
litzacid s'haura de dur a terme a través de la signatura d’un conveni quan es realitzi entre organs o

entitats d’administracions diferents.

L'acceptacio de I'encarreci la signatura del conveni depén de I'administracié que rep la peticié. Aixo
no obstant, cal destacar, que l'article 3 de la LRJSP, fixa com a principi rector de les relacions inte-

radministratives la lleialtat institucional.

Endemés, la citada norma imposa el deure de prestar cooperacid i assisténcia activa a les altres
administracions que la necessitin per I'exercici eficac de les seves competéncies. Per aixo, I'ens re-
ceptor de la sollicitud d'assisténcia i cooperacié només podra negar-la quan no disposi de mitjans
suficients per prestar-la o quan, de fer-ho, causaria un greu perjudici als interessos la tutela dels quals
té encomanats o al compliment de les seves propies funcions. En qualsevol cas, la negativa d'assis-
téncia s'haura de comunicar per escrit i de forma motivada a |I'administracié sol-licitant.

Per Ultim, és important recordar que els municipis amb poblacié inferior a 5.000 habitants no tenen
competéncia per a la imposicié de multes coercitives o sancions en casos d'assetjament. No obstant,
I'article 131.2 LDHC estableix que aquests podran ser instruits i, posteriorment, tramesos a |'organ
de la Generalitat corresponent. Per tant, la falta de competéncia per a la imposicié de sancions no

és excusa per a la inactivitat administrativa.
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13. EL PAPER DE LADMINISTRACIO AUTONOMICA

L'article 7.2 de la LDHC estableix que Generalitat exercira competencies de foment de I'actuacié
dels ens locals, cooperacié en |'exercici de les seves competéncies i subrogacio en el seu exercici en
casos d'inactivitat o incompliment, d'acord amb allo establert en la legislacié de regim local.

Per assegurar |'actuacié publica davant potencials situacions de vulneracié del dret a I'habitatge,
la LDHC estableix una doble competencia compartida entre els ens locals i I'executiu catala. Per
aquest motiu I'’Administracié de la Generalitat també disposa de competéncies per tramitar pro-
cediments per al cessament de I'assetjament i expedients sancionadors. En concret, I'article 131
de la LDHC atribueix la competéncia per la imposicié de sancions a diferents organs autonomics en
funcio de la quantia de la multa proposada, fixant el govern com |'dnic competent per la imposicié
de multes superiors als 500.000 euros, amb I'excepcié esmentada de I'Ajuntament de Barcelona.

Aquesta duplicitat competencial determina la necessitat de col-laboracié i coordinacié, d'acord amb
les previsions legals del nostre ordenament. En aquest sentit, és recomanable consultar a la Gene-
ralitat, abans de l'inici de qualsevol procediment per assetjament, si hi ha cap procediment iniciat
sobre aquells mateixos fets, tot i que la instruccié dels mateixos correspondra a les administracions
municipals.?®® De ser aixi s’haura de dirimir a qui li pertoca continuar la seva tramitacié d'acord amb

la distribucié de competencies i en funcid del possible import de la sancié.

286 Art. 131.2 LDHC.
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14. EL ROL DE LES PERSONES DENUNCIANTS
| LES ENTITATS SOCIALS EN LASSETJAMENT IMMOBILIARI

Com s’ha advertit anteriorment, les primeres denuncies relatives a l'assetjament immobiliari en la via
administrativa segons LDHC van ser presentades al 2018 per persones directament afectades per
casos d'assetjament immobiliari i recolzades per el Sindicat de Llogaters, I'Observatori DESC i la
Plataforma d'Afectats per les Hipoteques. Aquestes mateixes entitats van facilitar el seu torn models
de denuncia per a facilitar la seva presentacié davant de les administracions competents, que pot
consultar-se a I'’Annex | i conté tots els elements fonamentals per a identificar les parts interessades,
els fets, les possibles infraccions i les sancions corresponents.??” Aixi mateix, el model sol-licita, en-
tre d'altres, que la persona denunciant tingui la condicié d'interessada, que s'estableixi una sancié
accessoria, aixi com la possibilitat d'autoritzar a una entitat social a actuar en nom i interés de la

persona interessada.

En aquest sentit, i en relacié a I'’Ajuntament de Barcelona, un 55% dels expedients iniciats en casos
d‘assetjament van tenir el seu origen en la presentacié de dentncies.”®® En els propers apartats
s'analitzara el rol de les persones denunciants i les entitats socials en els procediments administratius

contra |'assetjament.

14.1. El rol del denunciant i de les administracions

Tot i que els procediments administratius contra I'assetjament s'inicien d'ofici, aquests poden estar
motivats per la presentacié de denuncies. En aquest sentit, I'article 62.5 de la LPACAP estableix que
la sola presentacié d’'una dentncia no confereix per si sola la condicié d'interessat en el procedi-
ment i, per tant, sera necessari demostrar que es promou el procediment com a “titular de drets o
interessos legitims” o que aquests es poden veure afectats per la decisié que es prengui en el pro-
cediment.?®” Aixi doncs, quan la persona del denunciant coincideixi amb la victima de I'assetjament,
i aquesta sol liciti la compareixenca en el procediment cal considerar la possibilitat de que adquireixi
la condicié d'interessada en la mesura en qué és titular del dret a ocupar i gaudir legitimament de

I'habitatge i la decisid pot afectar als seus interessos legitims.

A més, la recentment aprovada Llei 19/2020 ha establert com a drets de la victima en els procedi-
ment sancionadors que tinguin per objecte infraccions en matéria discriminatoria:

* Rebre la comunicacié de la incoacié del procediment sancionador, amb informacié clara so-
bre el dret que li correspon d’obtenir una indemnitzacié o una reparacié del dany causat per
la conducta constitutiva de la infraccid i sobre la resta de drets que té com a victima en el
procediment sancionador.

* Rebre les al-legacions del presumpte infractor.

* Accedir al procediment sancionador i obtenir copia de tot I'expedient.

287 Es poden consultar i descarregar a: http://observatoridesc.org/ca/stop-mobbing-aturem-l-assetjament-immobiliari
288 Segons dades de I'Ajuntament de Barcelona.
289 Art. 4 LPACAP.
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e Gaudir d'un tramit d'audiéncia per poder formular al-legacions i proposar prova.

e Obtenir una resolucié expressa sobre la forma de reparacié del dany causat, tret que hi hagi

renunciat expressament.?”°

Si tenim en compte que I'assetjament constitueix discriminacié als efectes de la LDHC, i que els an-
teriors drets de la victima comporten de facto 'assimilacié de la condicié d'interessat, el millor per a
I’Administracié competent del procediment contra |'assetjament sera atorgar a la victima la condicié

d'interessada en el procediment.

El possible benefici psicologic, social i economic que la persona perjudicada pot obtenir de la fina-
litzacid de la conducta discriminatoria pot ser constitutiva d'un interés legitim suficient per ser part
en la tramitacié. En aquest sentit, i en relacid a la condicié d'interessat de la persona denunciant és
atil analitzar la jurisprudencia del Tribunal Suprem.

En primer lloc, s’ha descartat que la imposicié de sancions pugui considerar-se per si mateixa com
benefici o avantatge per atorgar la condicié d'interessat.?”’ En segon lloc, s'ha descartat que puguin
sostenir la pretensié els arguments relatius a que es corregeixin irregularitats, que en un futur no es
produeixin o la satisfaccié moral que comportaria la sanci6.?’? En tercer lloc i malgrat I'anterior, el
Tribunal Suprem ha admeés la possibilitat d'apreciar I'existéncia d'interés legitim en procediments
sancionadors. En concret, en casos en que la imposicié de la sancid pugui tenir incidéncia en la seva
esfera patrimonial, per exemple, en casos en que es pugui reconéixer danys o dret a indemnitzaci-
ons,?”® perd també en casos en que es pugin adoptar mesures destinades al cessament de la con-

ducta infractora que el perjudica.?”*

Vista aquesta jurisprudéncia, i tenint en compte que la resolucié del procediment sancionador en
que es constati una conducta assetjadora podria donar lloc a reclamacions patrimonials posteriors
contra la persona assetjadora, aixi com tenint present que el procediment per al cessament de
I'assetjament podria donar lloc a multes coercitives encaminades a posar fi a I'assetjament, seria
raonable atorgar la condicié d'interessades a les persones que presentin denuncies i siguin victimes
de l'assetjament.

De totes maneres, cal destacar que en aquells casos en que l'administracié competent no atorguila
condicié d'interessada en el procediment administratiu a la persona denunciant, I'haura d'informar
de la decisié relativa a la incoacié del procediment i complir amb els altres drets que recull la Llei
19/2020 per a les victimes de discriminaci6.??®

290 Art. 52 Llei 19/2020

291 Vegis a tall d’'exemple les STS de 23 de maig de 2003, i STS 3 de novembre de 2005.

292 Vegis a tall d’'exemple les STS de 12 de desembre de 2012, STS de 19 de desembre de 2017, i STS de 14 de juny de 2018.
293 Vegis a tall d’'exemple les STS de 14 de desembre de 2005, i STS 21 de setembre de 2015.

294 Vegis a tall d’'exemple la STS de 19 d'octubre de 2015.

295 Art. 64.1 LPACAP.
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14.2. El rol de les entitats socials

Quant al rol de les entitats socials, |'article 48 de la LDHC estableix que per a “fer efectius els drets
establerts per aquest titol, sens perjudici de la legitimacié individual de les persones afectades, les
persones juridiques habilitades legalment per a defensar els drets i els interessos legitims col-lectius
poden actuar en nom i en interés de les persones que els ho autoritzin en un procés determinat”. En
aquest sentit, les entitats socials amb personalitat juridica podran actuar en nom de persones afecta-
des per I'assetjament immobiliari, sempre que aquestes ho autoritzin i la litigacié en defensa dels drets
humans i, en especial, el dret a I'habitatge estigui entre els objectes socials de I'entitat corresponent.

En la mateixa linia es pronuncia I'article 26.2 de la Llei 19/2020, que atorga la legitimitat en els proce-
diments administratius de discriminacio als “sindicats, les associacions professionals de treballadors
autonoms, les organitzacions de consumidors i usuaris i les associacions i organitzacions constitu-
ides legalment que tinguin entre llurs fins la defensa i la promocié dels drets humans”, si compten
amb l'autoritzacio de la persona o persones afectades, i sempre que s’hagin constituit amb dos anys

d‘anterioritat a l'inici del procediment i desenvolupin la seva activitat a Catalunya.

A més, en aquest punt és interessant recordar que l'article 6 de la LDHC ha establert I'accié publica
en materia d'habitatge. En concret “Tots els ciutadans, en exercici de 'accié publica en matéria d’ha-
bitatge poden exigir davant els organs administratius i davant la jurisdiccié contenciosa administrati-
va el compliment de la legislacié en materia d’habitatge i de les disposicions i les mesures establer-
tes pel planejament urbanistic referides a I’habitatge”.?** Tot i que aquest “mecanisme objectiu de
proteccié del dret huma a I’habitatge” no esta dissenyat per a la defensa de situacions juridiques

297 A

subjectives,?”’ és important tenir present que la LDHC busca permetre una participacié amplia en els

procediments administratius per tal de garantir el dret a I'habitatge.

Per Ultim, el rol de les entitats socials en defensa del dret a I'habitatge no s’esgota en la presentacié
de denuncies i la participacio en els procediments corresponents, sind que es pot completar amb
altres procediments per a fer front a la inaccié de les administracions competents en matéria d'asset-
jamentimmobiliari, per exemple, mitjangant una sol-licitud d'iniciar les actuacions concretes a que ve
obligada l'administracié o una reclamacié patrimonial en casos que I'omissid de I'administracié hagi
provocat danys a les persones afectades.

296 Malgrat la vigéncia de I'article 6 de la LDHC, la STC 80/2018, de 5 de juliol (FJ 5), ila STC 97/2018, de 19 de setembre (FJ 6), con-
tra la Llei 2/2017, de 3 de febrer, per la funcid social de I'habitatge de la Comunitat Valenciana, i la Llei 3/2015, de 18 de juny, d’habitat-
ge del Pais Basc respectivament, han declarat inconstitucional I'accié publica en matéria d'habitatge davant la jurisdiccié contenciosa
administrativa.

297 Pefalver Cabré A., 2018, Recorregut de I'accié publica per a la garantia del dret a I'habitatge, Coord. Observatori DESC i Institut
de Recerca TransJus, La Llei del dret a I'habitatge de Catalunya: deu anys de vigencia. Balanc i futur, Barcelona, Thomson Reuters, p.
246.
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15. CONCLUSIONS I LINIES DE FUTUR

Per a concloure aquesta guia s'apuntaran algunes conclusions i reflexions sobre |'assetjament immo-
biliari i les possibilitats dels Ajuntaments o dels poders publics en general d'actuar-hi per aturar-lo,
a través de politiques publiques d'habitatge i per frenar I'especulacio.

Per tal de no resultar reiteratives, no es repetiran les idees ja apuntades a través del fil conductor
que s'ha anat desgranant entorn els antecedents i present del mobbing immobiliari. Ans al contrari,
es tracta de recapitular per aportar idees que coadjuvin a identificar tendencies o possibles conclu-
sions, aixi com a plantejar preguntes i disjuntives, o tal vegada apuntar possibles aprenentatges i

millores de cara el futur.

Tal i com s'ha pogut veure, el mobbing existeix, té una funcidé molt concreta dins les logiques es-
peculatives a les nostres ciutats i constitueix una vulneracié clarissima del dret a I'habitatge digne i
adequat. Per tant, resulta inajornable i necessari actuar per aturar |'assetjament immobiliari i protegir
el dret a I'habitatge.

A continuacid, per a contribuir al debat, a la reflexié i I'accié, desgranem una a una set idees a mode
de conclusions-reflexions de caire transversal i des d'una mirada holistica que combina l'aproximacio

del estudis urbans, la juridica i la de les politiques publiques:

Sobre les ciutats, les onades de mobbing i el dret a ['habitatge:

Les regions urbanes han esdevingut I'espai preferencial de la nova economia global, fet que ha con-
vertit les ciutats actuals en el paradigma de la concentracié de la segregacié poblacional. Tanmateix,
la creixent desigualtat i estratificacié socials no es deuen a un procés natural o inevitable, sino que
tenen les seves arrels en la mercantilitzacié de I'habitatge i de I'espai urba en general. Es a dir, |a
seva intensificacié descansa en haver prioritzat el valor de canvi sobre la funcié social de la necessitat

basica i fonamental de poder gaudir d'una llar.

Una de les estratégies amb que s’ha materialitzat aquesta logica especulativa és I'assetjament o
el mobbing a les ciutats, un fenomen clau per accelerar els processos de desplacament i augmen-
tar 'acumulacié de beneficis immobiliaris. En efecte, es tracta d'un conjunt de practiques que, pel
fet de concebre I'habitatge com un mer actiu economic, pretén provocar l'expulsié de qui hi viu. |
durant els darrers vint anys, ha esdevingut una problematica comuna a les grans ciutats de tradicid
occidental. En aquest sentit, hem d'entendre el mobbing com un propulsor dels processos de des-
placament, segregacio i substitucié poblacionals que des de la década dels 60 assetgen les grans

ciutats, coneguts a com gentrificacio.

El mobbing, per tant, no és una problematica aillada que pugui o hagi de ser resolta entre parti-
culars, sino que s'emmarca en la conceptualitzacié molt més amplia del que els moviments socials

i veinals van anomenar violéncia immobiliaria. En altres paraules, es tracta d'una problematica que
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ve determinada per l'estructura de I'organitzacié neoliberal®’® de les nostres societats; és a dir, pel
marc legal, politic i economic de qué es dota una societat particular, que es manifesta de forma es-
pecialment intensa i especifica a les ciutats, fortament travessades per les tensions especulatives en
el camp immobiliari. | viceversa, doncs en la mesura que els elements estructurals preveuen aquests

processos i hi actuen en contra, se'n contrarresta la seva produccid i progressiva proliferacio.

A l'estat espanyol, la promulgacié de la Llei del Mercat Hipotecari el 1981 i del Decret Boyer el 1985, aixi
com la modificacié de la LAU el 1994, sén les tres fites historiques que, orientades a assegurar la integra-
cié imminent de |'Estat Espanyol a la CEE i la OTAN, han marcat I'inici del procés d'especulacié immo-
biliaria, al qual 'assetjament hi és consubstancial. Aixi és com, sobretot des de I'any 1997, I'urbanisme ha
anat esdevenint una de les bases fonamentals de I'economia politica, equiparable al marc laboral o a la
politica fiscal. Posteriorment, nous canvis legals van precaritzar encara més les relacions d'arrendament
aixi com aguditzar les tensions especulatives al mercat del lloguer. D'aquesta manera, els processos de
desvaloritzacié urbans i la seva conseglient revaloritzacio, aixi com les bombolles immobiliaries i 'entrada
d'operadors globals amb interessos especulatius, han facilitat diverses onades d'assetjament en I'ambit
habitacional. Es a dir, en esséncia, el mobbing és un fenomen fruit tant dels processos de reforma urba-
na com dels contextos de bombolla de lloguers, turistificacié i venta especulativa; dos patrons diferents

que poden, o no, coincidir en un mateix moment.

Barcelona n'és un exemple clar. Essent una de les ciutats de I'Estat on més han pujat els preus dels ha-
bitatges en I'Gltima década, també ha esdevingut una de les ciutats més afectades per practiques de
mobbing d'enca els Jocs Olimpics de 1992. Aquest esdeveniment posiciona Barcelona com a marca
competidora dins les capitals d’Europa i a nivell internacional. També es van crear grans infraestructures
viaries, es va iniciar la reurbanitzacié del litoral i es va emprendre la gran transformacié del centre historic
de la ciutat. Perdo com a consequiéncia d'aquesta remodelacié urbana, un gran nombre de veins i veines
van haver d'abandonar les seves cases. | per tal de fer-ho possible, nombrosos casos de mobbing i d'al-

tres formes de violéncia immobiliaria van proliferar, llavors, arreu de la ciutat.

Tot aixd va propiciar tot un procés de mobilitzacid que va arribar a ocupar un lloc prominent en
I'esfera mediatica. En efecte, en els Gltims 30 anys, nombroses plataformes, associacions i entitats
veinals han lluitat per visibilitzar |la seva existéncia i exigir-ne respostes institucionals. | ha estat com
a consequencia que les administracions, en aquest cas I'’Ajuntament de Barcelona, ha impulsat diver-
ses mesures per donar-hi resposta. Recentment, pero, la progressiva turistificacié i la intensificacio
dels processos de gentrificacid han conformat una segona onada de casos de mobbing a la ciutat.
En efecte, s'ha produit un repunt destacat de potencials casos de mobbing imbrincats en aquesta
adquisicié accelerada d'edificis d'habitatges. Es per aixd que resulta imprescindible esgrimir-ne les
seves causes, dirimir responsabilitats i actuar per erradicar els processos de despossessié de la
ciutat i del dret a I'habitatge que hi sén consubstancials.

298 Sense entrar en una explicacié en detall al respecte de la mencionada corrent del pensament economic, es pot consultar a tall
d'exemple la definicié del diccionari Termcat, a saber: «Escola de pensament economic que vol renovar el liberalisme economic i que
propugna tedricament la minima intervencié de |'Estat en la vida pdblica».
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Mobbing i reaccions socials, politiques, institucionals i mediatiques:

No es pot deslligar la nova forma d'intervencié administrativa anti-assetjament per part dels poders
publics -objecte principal d'aquesta guia- del context general i dels seus precedents. Es a dir, en
especial i pel cas especific de Barcelona, resulta imprescindible prendre com a punt de partida la
descripcié panoramica -per tant no exhaustiva- del mobbing a la ciutat i de les politiques publiques
de resposta (o inhibicié en aquesta) en forma de dispositius o linies d'actuacié especifiques. En
efecte, la innovadora forma de reaccié esta vinculada a tot el recorregut anterior, tant als éxits com
als fracassos, a I'exigencia social i al resso mediatic dels diferents casos denunciats.

Una primera idea o patré que podem identificar és entendre que als diferents pics o onades de
casos d'assetjament -provocats pels factors que ja s'han descrit- els segueix una reaccié social,
mediatica i institucional a mode de resposta. Quan |'accié dels poders publics és la passivitat o la
facilitacio dels processos de mobbing, els resultats sén més greus en termes de vulneracié del dret
al'habitatge, i a I'inrevés. Aixi, es crea una Oficina o fiscal especifiques en reaccié a la primera logica
o pic de processos d'assetjament que es dona dels anys 90 als 2000, arribant inclis a proposar re-
comanacions a nivell catala el Sindic de Greuges el 2006?”?, mentre que al segon pic, iniciat el 2016-

2017, també li va seguir la via d'actuacié administrativa de que es disposa actualment.

En segon lloc, és important veure que, de la mateixa manera que a les reformes precaritzadores
del marc legal de I'habitatge els segueix un agreujament dels processos de mobbing a les ciutats,
dels periodes aguts d'assetjament se n’han derivat també respostes legislatives per aminorar-lo°°.
En sén exemples evidents la incorporacié de la tipificacié administrativa del mobbing el 2007 a la Llei
del dret a I'habitatge catalana i la reforma del Codi Penal el 2010 per a fer el mateix en aquest ambit.
De nou, revisitant algunes de les conclusions de la visita oficial del Relator pel dret a I'habitatge de
la ONU a Espanya el 2006, mencionada al capitol segon, veiem que fou un aveng destacat: «En Cata-
luna, el proyecto de ley del derecho a la vivienda penaliza actos como [...] estrategias o intimidacién

para forzar el desalojo de bienes inmobiliarios (acoso inmobiliario)**'».

En tercer lloc i per Ultim, cal preguntar-se i respondre per qué no s’ha aplicat aquesta via d'actuacié
administrativa fins 10 anys després de la seva inclusié al marc legal catala®®?. Doncs bé, és comu en
el camp de I'habitatge a casa nostra que lleis favorables a la seva proteccid no s'apliquin o que no
s'usin amb el seu maxim potencial o intensitat. En concret, és el cas de la Llei del dret a I'habitatge
de 2007, aixi com d'altres mesures, per exemple: la possibilitat de sancionar els habitatges buits,
que no es va usar fins el 2015, i el desti d'habitatge protegit en sol urba consolidat (conegut com a
“30%"), que fins el 2019 no es va utilitzar per primera vegada. Alguns estudis afirmen que ens trobem

299 Entre les recomanacions destaquen la necessitat de modificar la legislacié d'arrendaments urbans i la de crear serveis publics i gratuits
d'assessorament en matéria d'arrendaments urbans, amb una especial consideracio a la problematica del mobbing. Veure, “Recomana-
cions del Sindic a les administracions amb relacio a |'assetjament immobiliari” (2006):

http://www.sindic.cat/site/unitFiles/1835/252 NdP%20mobbing.pdf

300 Recomanem consultar I'Annex I, on es recullen alguns exemples de dispositius anti-mobbing a nivell internacional en d'altres
paisos. Molt possiblement, han estat reaccions institucionals, vinculades a la denlncia i alarma social en sengles territoris.

301 «El Relator Especial observa con satisfaccién que en Espana hay disposiciones juridicas que protegen el derecho a una vivienda
adecuada, de conformidad con los instrumentos internacionales de derechos humanos» paragraf 30 i 35 de I'apartat “lll.Buenas précti-
cas”, de I'Informe del Relator de 2006. També es va referir a les possibilitats i el debat entorn la reforma del Codi Penal per incloure un
tipus especific de mobbing immobiliari: <Al modo de ver del Relator Especial, la reciente reforma del Cédigo Penal espariol (art. 173),
que introduce el concepto de acoso en el marco de una relacién laboral y de cualquier otra relacion contractual, podria hacerse exten-
siva a situaciones parecidas que pudiesen surgir en otras esferas, como la del acoso inmobiliario».

302 Es molt eloqiient al respecte, el primer paragraf de I'article que va publicar El Pais quan es van presentar les primeres dentincies

i I'’Ajuntament de Barcelona va anunciar que actuaria: «Ha tenido que pasar més de una década, desde que entré en vigor la Ley del
Derecho a la Vivienda, para que las entidades y el Ayuntamiento de Barcelona hayan caido en la cuenta de que uno de sus articulos
permite demandar por la via administrativa y multar los casos de mobbing».

Recuperat de: https://elpais.com/ccaa/2018/07/17/catalunya/1531836635 779323.html
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davant d'un tret caracteristic del model propi de les politiques i del marc legal de I'habitatge®®. |
també és un patré el fet que, després del seu desus, certes mesures s'apliquin a partir de l'accié
de les entitats o moviments socials i no tan sols de forma indirecta, siné plantejant directament la
demanda que s'apliquin les lleis®*“.

Aquest fet es repeteix tant en les reaccions socials entorn els anys 90-2000 -quan per exemple la ja
mencionada Carta de mesures contra la violéncia immobiliaria i urbanistica*® recollia la «tipificacié
de les practiques d’assetjament immobiliari com a vulneracié del dret a I’habitatge i la seva sancié
amb penes proporcionals a la importancia de la mateixa»-, com en les posteriors que van precedir
i activar I'actuacié administrativa contra I'assetjament el 2018: «A I’Ajuntament de Barcelona i de la
resta de municipis: teniu I'obligacié de defensar les llogateres que habiten la ciutat, i de perseguir i
fer servir tot el pes de la llei per sufocar tots i cada un dels casos d’assetiament immobiliari. Poseu-hi

recursos i temps. Feu complir la llei. Cal aturar I'assetjament immobiliari*®®».

Sobre I'habilitacié legal per actuar contra l'assetjament:

Com és ben sabut, les normes també estan subjectes a interpretacions. En el cas de les normes
administratives, com és el cas de |'assetjament immobiliari, la interpretacié dels gestors publics i
els seus juristes incideix clarament el marc d'actuacié de les respectives administracions i poders
publics. A més, en la seva interpretacié i aplicacié també hi tenen un paper rellevant els tribunals, els
operadors juridics implicats -per exemple, la defensa legal d'una veina que ha patit mobbing o la de
la propietat que és denunciada per assetjament-, pero també indirectament, el resso d'un cas a la

premsa, l'accié dels moviments o entitats socials etc.

Respecte la interpretabilitat de I'assetjament immobiliari, ens podem preguntar, per exemple: és
mobbing un intent de desallotjament extrajudicial? | la interrupcié il-legal dels subministraments
basics d'una llogatera que ha impagat pero sense que s'hagi interposat una demanda o existeixi una
resolucié judicial que determini I'abandonament de |'habitatge? Ho seria si el contracte d'arrenda-
ment hagués vencut o si s’hagués accedit sense titol a I'habitatge? Es possible arrogar-se facultats
propies del monopoli de la forca de I'Estat i no seguir els procediments legalment establerts per
desallotjar una persona, tot i que no tingui titol legitim per ocupar?*’” Possiblement es podria fer una
interpretacié expansiva de la llei i entendre-ho aixi, pero més enlla de la discussio juridica i la reflexié
sobre els limits de I'empara legal actual, és important tenir present que en molts casos els ritmes de
les administracions corresponents no fan viable |'actuacié de proteccié dels poders publics, ja que
un desallotjament extrajudicial acostuma a ser rapid i I'actuacié administrativa més lenta.

303 Emergencia habitacional, pobresa energética i salut. Informe sobre la inseguretat residencial a Barcelona 2017-2020, en concret el
seu apartat 2.1.2.2 (2020, ODESC).

304 ODESC, op cit. p.21 (apartat, 2.1.2.3. El paper dels moviments socials en la definici¢ del problema i les solucions).

305 Vegeu la referéncia especifica a la “Carta de medidas contra la violencia inmobiliaria y urbanistica” (2005): «La tipificacién de las
précticas de acoso inmobiliario (mobbing) como vulneracién del derecho a la vivienda y su sancién con penas proporcionales a la im-
portancia del mismo. En el caso de la participacién en estas practicas de miembros del Registro de la Propiedad, funcionarios munici-
pales o autondémicos, sociedades mixtas publico-privadas y administradores de fincas, una primera medida deberia ser su inhabilitacion
para cualquiera de estos cargos publicos. La intervencion de las instituciones municipales y autonémicas como acusacion publica en
casos de acoso inmobiliario denunciados por vecinos, como medida disuasoria para contrarrestar la impunidad con la que acttan
empresas y particulares en este sector.

306 Manifest publicat el 17 de Juliol del 2018. Veure referéncia de la nota a peu de pagina n° 35.

307 Com és el cas dels desallotjaments extrajudicials, executats per empreses com “Desokupa” o altres. Els moviments socials i el
mateix Ajuntament de Barcelona, han alertat sobre el creixement d'aquestes practiques. Per exemple, I'Observatori DESC, redactor
d'aquesta guia, ha publicat un breu protocol per actuar en aquests casos i ha impulsat litigis estratégics a la ciutat com a resposta a
aquest tipus de practiques, doncs vulneren el dret a I'habitatge i operen entre la alegalitat i la il-legalitat.
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Altres aspectes interessants relatius a la seva configuracié juridica sén els indicis d'assetjament,
aixi com la sensibilitat dels dispositius publics per intervenir. | la sensibilitat entesa no des del pla
subjectiu, sind com la capacitat de deteccid i resposta d'un dispositiu davant les situacions de mob-
bing, les seves manifestacions i consequéncies. Per exemple, la propietat pot dur a terme accions
manifestament il-legals d'assetjament, respecte de les quals I'afectada que denuncii o I'administra-
cié podran detectar o demostrar amb facilitat que s"han comes, perd també pot cometre accions
il-licites amb aparenca de legalitat (com la realitzacié d'obres amb els corresponents permisos que
tenen per finalitat assetjar) o usar mecanismes legals per hostigar (per exemple, declaracions de
ruina buscades per forcar abandonament de I'habitatge). El que es vol expressar és que, entorn la
definicié legal del tipus “assetjament immobiliari”, apareixen “espais grisos” entre la legalitat i la
il-legalitat, que es sumen a la dificultat de compilar proves i evidencies de |'assetjament. L'anterior
respon a la complexitat de delimitar i encaixar la realitat dins la norma i viceversa i, possiblement,

forma part de la propia intencionalitat i estratégia del mobbing.

Davant les anteriors limitacions, el passat juliol de 2020 I’Ajuntament de Barcelona i I'Observatori
DESC van fer arribar algunes recomanacions a la Generalitat de Catalunya per tal d'actualitzar la
regulacié de l'assetjament immobiliari i incorporar I'experiéncia acumulada durant la denutncia i tra-
mitacié dels primers expedients administratius®°. En aquest sentit, una primera modificacio passaria
per una definicid més amplia del mobbing amb referencies no només a I'abuis de dret, siné també al
seu Us arbitrari, el legitim gaudi de |'habitatge i el respecte a les condicions d'Us pacific.

En la mateixa linea, és fonamental la inclusié d'un llistat obert d'indicis d'assetjament, tal i com
recull la normativa d'altres paisos, que es pot consultar a I'’Annex 2. Juntament amb la negativa
injustificada a cobrar les rendes -Unic indici explicit inclos actualment-, es poden incloure altres in-
dicis com I'omissié injustificada a I'execucié d'obres necessaries per a la conservacié de I'habitatge;
I'omissié injustificada per part de les persones propietaries d'emprendre les accions legals necessa-
ries per al cessament de les intromissions i pertorbacions de tercers; I'execucié de qualsevol obra de
rehabilitacié sense les mesures de reallotjament previ; la substitucié unilateral dels subministraments
d'energia, sempre que aquesta no vingui imposada per una norma de caracter imperatiu; l'intent
injustificat de no respectar la durada del contracte o qualsevol de les seves prorrogues; I'augment
del preu de la renta fora d'allo previst al contracte i la Llei; la voluntat de resoldre el contracte per
part de la persona propietaria amb oferiment d'una indemnitzacié inferior a la que correspondria;
I'accié d'evitar l'exercici del dret d'adquisicié preferent; I'arrendament d'un habitatge al mateix edi-
fici a persones que molesten o provoquen aldarulls, sense que la persona arrendadora prengui les
accions oportunes per al seu cessament; la paralitzacié injustificada de les obres de conservacié i
rehabilitacio; o la insalubritat per problemes d’higiene a I'edifici, aixi com la constatacié d'insegure-
tat o robatoris a la finca davant la inaccié de la persona arrendadora.

Si bé es van realitzar altres recomanacions especifiques per reforcar l'actuacié municipal, com la in-
clusié d'una regulacié especifica de les ordres de manament o la previsié de la condicié d'interessat
en el procediment a les persones victimes de |'assetjament, les disposicions de la Llei 19/2020 han

cobert en gran part algunes de les mancances de la LDHC que s’havien detectat.

308 En el marc de les comunicacions que mantenen les respectives estructures sectorials d’habitatge d’ambdues administracions i
en un context de consultes respecte a modificacions legals de la normativa d'habitatge, la Regidoria d'Habitatge de I’Ajuntament de
Barcelona va fer arribar consideracions al Departament responsable de la Generalitat. La coincidéencia amb el procés de redaccié de
la present guia va possibilitar un intercanvi de consideracions entre les redactores i els responsables municipals. Les propostes que
s'exposen breument en aquesta guia sén un resum de les aportacions compartides al respecte.
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Tanmateix, és important recordar el fet que la Llei preveu eines legals suficients per a fer front al
mobbing. En primer lloc, els municipis i la Generalitat de Catalunya disposen de competéncia tant
per a iniciar procediments sancionadors com procediments per al cessament de |'assetjament. Aixi
doncs, la propia LDHC, junt amb ell reforcament de la competéncia després de |'aprovacié del DL
17/2019 i la Llei 19/2020, i la resolucié dels primers expedients administratius en I'experiéncia pilot
de I"Ajuntament de Barcelona demostren que, davant la constatacié d’'indicis d'assetjament i/o
discriminacid, les administracions han d’actuar.

A més, en la present guia s'ha inclds, més enlla d'una exposicié detallada de les fases i tramits del pro-
cediment sancionador, la regulacié del procediment per al cessament de I'assetjament, que consti-
tueix un plantejament novedés des de la perspectiva del mobbing, doncs permet una actuacié més
agil basada en les ordres de manament i la imposicié de multes coercitives. També és interessant
observar el rol de la terminacié convencional i la condonacid parcial de les sancions per al cessament
de I'assetjament i la resolucié favorable dels expedients per a les persones afectades. La possibilitat de
la interaccid entre ambdds procediments, aixi com amb els procediments contra la discriminacié o de
conservacio i la via penal demostren que els municipis i la Generalitat compten amb una varietat d'eines

juridiques que poden aplicar segons les caracteristiques i circumstancies del cas concret.

Tornant al paper indirecte de les persones victimes d'assetjament i les entitats de defensa dels
drets a I'habitatge i la igualtat de tracte per a una interpretacié amplia del mobbing, és impor-
tant recordar la importancia de la seva condicié d'interessades en el procediment, especialment
després de l'entrada en vigor de la Llei 19/2020. No només per a garantir els drets de les persones
victimes d'assetjament i I'exit del procediment, sind també per defensar i promoure una concepcié

amplia del mobbing.

Per tot aix0, davant la constatacié de la inexisténcia d'obstacles juridics més enlla de les quiestions
plantejades per a l'actuacié administrativa, i amb |'esperanca que s'extengui I'experiencia pilot a
altres municipis, els proxims anys seran fonamentals per a configurar una interpretacié amplia de
I'assetjament immobiliari. Al seu torn, aquesta tasca vindria facilitada si es modifiqués la definicié de
I'assetjament immobiliari i s'inclogués a LDHC un llistat obert d’'indicis en la linea del proposat per
I’Ajuntament de Barcelona i I'Observatori DESC.

L'experiencia pilot i la seva escalabilitat:

Barcelona és el primer municipi de Catalunya i de tot |'estat que ha aplicat la via administrativa per
actuar contra l'assetjament immobiliari. Es tracta d'una experiéncia pilot en politiques d’habitatge
contra el mobbing que el propi Ajuntament ha anomenat “disciplina d'habitatge”. Aixi doncs, cal
tenir molt present que ens trobem davant d'una iniciativa pionera i en la seva fase inicial i per tant,
pel que caldra fer-ne seguiment i esperar com evoluciona per poder-ne realitzar un bon balanc.
De fet, la propia paraula “pilot” o el fet que es tracti d'una politica innovadora, remet a la necessitat

d‘avaluar i pensar com cal que segueixi, corregint el que s'escaigui i reforcant el que ha funcionat.

Per altra banda, seria molt interessant tant poder comparar-la amb altres actuacions similars o
diferents contra |'assetjament, per llavors plantejar reflexions creuades sobre la seva efectivitat i
possibles millores, com implementar la forma d'intervencié adoptada per Barcelona en altres mu-
nicipis i territoris. De fet, facilitar que aquesta primera experiencia pilot s'estengui, per mitja d'una

analisi social, urbana, politoldgica i juridica, és un dels objectius principals d'aquesta guia. LAnnex 2,
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que recomanem llegir, aporta un tast d'altres actuacions anti-mobbing des d'una visié comparada,

en forma de prospeccid internacional de dispositius pioners.

També és important tenir ben present que, com s'ha afirmat al llarg dels capitols precedents, I'as-
setjament immobiliari és quelcom que es déna a les nostres ciutats de manera visible, peré també
subterrania. De fet, sabem que, habitualment, la relacié de desigualtat entre les parts i la vulnerabili-
tat de les persones que el pateixen el manté circumscrit de forma invisible en |I'ambit de les relacions
contractuals bidireccionals vinculades a I'accés i permanéncia de I'habitatge. Es una realitat que les
veines que han patit o pateixen assetjament en |'habitatge passen por i dubten sobre denunciar, per-
queé la resposta pot ser més assetjament com a represalia i el que esta en joc és 'habitatge habitual
i 'espai d'aixopluc i de vida quotidia. Per tant, medir I'eficacia de les distintes formes de resposta
social o institucional, no en el pla de cada cas sind en relacié a I'impacte del fenomen sobre les nos-

tres ciutats, és certament complex i suposa un repte important a superar.

Aquest darrer aspecte és una disjuntiva controvertida que cal discutir. Quina és la magnitud i I'im-
pacte real del mobbing a una ciutat com Barcelona i quina capacitat de resposta té I’Ajuntament?
Es més, quina part del fenomen abarca quan hi incideix en base a les actuacions administratives que
permet el marc legal actual?

Ja s’ha assenyalat que no existeixen estudis de referéncia o dades substantives que permetin
esbossar la magnitud o l'escala del mobbing a les ciutats. Hi ha opinions diverses o inclis opo-
sades al respecte: d'una banda, hi hauria visions que defensen que «l'assetjament immobiliari és
quantitativament marginal, perd qualitativament molt important»*®?, de I'altra, n'hi ha que adopten
una posicié de prudéncia davant la invisibilitat de part del fenomen, derivat de la posicié de poder
de la propietat i de la il-legalitat o alegalitat d’aquestes accions, aixi com de la manca de recerca i
dades al respecte. Inclis hi ha fonts que remeten a una magnitud significativa en periodes de fortes
dinamiques especulatives. Com a exemple, la ja citada Carta de mesures contra la violéncia immo-
biliaria i urbanistica té una final i signatura molt eloqlient al respecte: «Escrito en algin lugar de la
selva inmobiliaria, Septiembre de 2005». En una linia similar, el ja citat informe del Relator Especial
sobre el dret a un habitatge adequat de la ONU en la seva visita a I'estat espanyol el 2006°'° conclou
que «algunas instancias judiciales ya han estimado que en la actualidad este fenémeno constituye

un problema social».

Es evident que l'assetjament en |'habitatge és qualitativament important, doncs per cada cas on
la la propietat o intermediaris utilitzin coaccid o hostilitat per aconseguir que algd abandoni el seu
habitatge, els efectes de vulneracié dels drets fonamentals sén flagrants i molt greus. La visié aqui
adoptada sobre la rellevancia quantitativa de I'assetjament ha de ser necessariament prudent, al
tractar-se d'un fenomen poc estudiat i invisible. Cal recordar de nou que el mobbing opera en la
illegalitat o en la frontera entre la legalitat i la vulneracié de les lleis®'", i, per tant, cal assumir que

necessariament només en detectem una part (com es diu sovint tan sols n’és visible “la punta de

309 Informe sobre assetjament del Consell de |'Habitatge Social de Barcelona, abril de 2009 (Grup de treball d'exclusié social. Infra-
habitatge; sobreocupacio i assetjament immobiliari, op cit. 15).

310 El paragraf sencer, és el seglient: «Algunas instancias judiciales ya han estimado que en la actualidad este fenémeno constituye

un problema social. Por ejemplo, la Audiencia Provincial de Barcelona dictaminé que "por las desorbitadas proporciones que esta
alcanzando la especulacién urbanistica, son facilmente concebibles los supuestos en que los propietarios de fincas urbanas, conscientes
del valor creciente de sus inmuebles, no duden en forzar por cualquier medio -tanto legitimo, como ilegitimo- la resolucién de aquellos
contratos de renta antigua, que les resultan tan antieconémicos». Kothari, op cit. 18 (paragraf 53).

311 Com a curiositat semantica, a nivell terminologic, “to mob” significa o remet també “a la mafia” en la seva accepcid anglesa,
vinculacié que ens remet a la invisibilitat, il-legalitat i caracter subterrani del fenomen i dels seus efectes
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I'iceberg”). Per tant, sigui quina sigui la seva escala, de segur és major que la visible®'?. També ex-
plica la invisibilitat d'una part de I'assetjament una certa normalitzacié dels abusos en els contractes

d'arrendament a casa nostra.

En aquest sentit, al capitol segon, s'ha vist que els casos vehiculats per |'Oficina antimobbing eren quan-
titativament superiors als expedients oberts per la Unitat Antiassetjament i per tant es podria pensar que
el primer dispositiu respongué millor a I'escala real del fenomen. Res més lluny de la realitat: si bé és evi-
dent que el proper pas natural de l'experiéncia pilot actual és avaluar com escalar els casos atesos, s'ha
vist que |'experiéncia precedent tingué resultats més aviat de tipus informatiu i per tant, menys efectius
que aconseguir cessar amb l'assetjament. En qualsevol cas, una de les conclusions evidents és que cal
estudiar a fons I'escala real del mobbing en I'habitatge per adequar les respostes publiques i socials.

Per altra banda, es considera també que l'actuacié administrativa que ha iniciat Barcelona s’ha d'es-
tendre a d'altres municipis on es detecti assetjament en |'habitatge. Possiblement les ciutats mitjanes
o grans amb centres historics d'elevat caracter patrimonial i amb processos de gentrificacié actius en

siguin les prioritaries, perd no només.

Recuperant la importancia qualitativa dels impactes de 'assetjament immobiliari en la vida de les
persones i en relacié a la vulneracid/proteccié del dret a I'habitatge, cal concloure també que les
actuacions administratives contra el mobbing tenen un impacte qualitatiu molt rellevant, amb un
efecte d'advertencia i multiplicador evident. Cada expedient administratiu i procediment sancio-
nador tramitat a Barcelona té un efecte qualitatiu important sobre la proteccié del dret a I'habitat-
ge de les victimes de |'assetjament -doncs passen a tenir la proteccié o capacitat negociadora de
I'administracio- i produeix un missatge exemplificador per a la resta de casos i assetjadors. Aixo
és aixi, també perqué els mitjans de comunicacié en fan resso, tant dels casos de mobbing com de
les multes quantioses que es poden arribar a imposar; una impacte que es reforca quan les entitats
o moviments socials acompanyen el cas i amplifiquen la dendncia i les possibles conseqléncies de
I'assetjament i de la resposta administrativa.

Un element important en relacié a les possibilitats d'escalar les actuacions administratives a nivell
de ciutat és el dels recursos disponibles per a les politiques d'habitatge. Tal i com s'ha comentat, la
normativa d'habitatge catalana esta infrautilitzada per les possibilitats que ofereix i les politiques
d’habitatge infrafinancades. A més, sovint sén els Ajuntaments qui les despleguen en solitari i qui
les financia sense suport d'altres nivells de I'administracié. En efecte, Catalunya i I'estat espanyol pre-
senten una manca historica i quasi endémica de pressupost per a politiques d’habitatge®”. Resulta
evident, doncs, que sense pressupost suficient les politiques publiques resulten ineficaces i no es

poden escalar a nivell de ciutat.

312 Sense pretendre establir una quantificacié de I'assetjament immobiliari, ja que no es pot afirmar que un percentatge concret de
arrendataries amb lloguers de renda antiga, tenint en compte que en molts casos el mobbing afecta persones amb aquest tipus de
contracte, les xifres al respecte del Pla pel Dret a I'Habitatge de Barcelona 2016-2025 (PDHB), apunten una quantitat encara significati-
va, tot i que es redueix anualment, que fa optar per la posicié de prudéncia respecte a la quantificacié de les practiques d'assetjament
en qualsevol ciutat, menys, quan no ha estat estudiat a fons i opera en la invisibilitat-alegalitat. Segons I'anomenat Pla, elaborat entre
el 2015-2016 «pel que fa als lloguers anteriors a 1985, quan s'introdueix la modificacié de la Llei d'Arrendaments Urbans que elimina la
prorroga forcosa, de nou es desconeix el volum actual. En aquest cas s'estima que existeixen a la ciutat entre 10.000 i 20.000 habitatges
amb contractes de lloguer de renda antiga [segons dades del Patronat Municipal de I'Habitatge de Barcelona] . A I'Enquesta de Condi-
cions de Vida i Habits de la Poblacié de I'any 2006 es quantificaven en 65.434, pero a la darrera enquesta de I'any 2011 aquesta dada no
constax. Per a més informacid, es recomana consultar el Pla (pagina 255):
https://habitatge.barcelona/sites/default/files/documents/pdhb_volum_ii pla_pel dret a lhabitatge 2016-2025.pdf

313 Segons Eurostat, Espanya dedicava el 2017 un 0,44% del total del PIB a prestacions socials d’habitatge, mentre la mitjana UE-27
era d'1,48% i el 0,53 a politiques d'habitatge el 2018, quan la mitjana UE- 28 era de I'1%, Franca destina entre un 2% del seu PIB o An-
glaterra un 1,8%. Observatori DESC, op cit. 20.

Observatori DESC 26


https://habitatge.barcelona/sites/default/files/documents/pdhb_volum_ii_pla_pel_dret_a_lhabitatge_2016-2025.pdf

Guia per actuar contra el mobbing immobiliari

Actualment, la Unitat Antiassetjament de Disciplina d'"Habitatge esta integrada per deu persones (la
direccid, tres advocades, quatre técniques i dues administratives). No obstant, aquest dispositiu as-
sumeix les actuacions de disciplina per a tota la ciutat, no només pels casos de mobbing siné també
els relatius a la disciplina de desocupacidé permanent, al bon Us de I'habitatge protegit, al mal estat
de conservacié de I'habitatge, i al no oferiment de lloguer social. Per tant, resulta evident que l'es-
calabilitat de les actuacions contra I'assetjament depen de la possibilitat d'augmentar els recursos
per al dispositiu que les executa, el qual vehicula procediments per a tots els incompliments de la

funcio social de I'habitatge o situacions de discriminacié en el seu accés.

A més, les politiques d'habitatge necessaries a casa nostra demanen un impuls molt important, a
causa de la mancanca historica d'inversid en vertaderes politiques publiques de dret a I'habitatge
que ens permetin assolir majors nivells de proteccié. Es en aquest marc que cal tenir en compte
I'eleccié que es realitza al prioritzar una determinada linia de les politiques d'habitatge front a la
resta. En aquest sentit, cal que ens preguntem on convé dedicar els recursos de qué es disposa en

cada moment. En base a |'analisi realitzat, actuar contra I'assetjament és important i necessari*'*.

Per superar el debat de la limitacié de recursos, que sempre existira, cal concloure tanmateix que
seria convenient que altres nivells de I'administracié amb recursos i competéncies en matéria d'ha-
bitatge s’hi impliquin, com és el cas significat de la Generalitat, pero també de les Diputacions,
I'’Area Metropolitana o els Consell Comarcals. D'aquesta manera, les actuacions per aturar I'assetja-
ment que preveu la normativa catalana es podrien implementar de forma coordinada i/o concertada
i amb recursos suficients, que han de ser economics i en personal, pero poden ser juridics i de con-
tinguts®". Per altra banda, les actuacions contra el mobbing i altres linies de la disciplina d’habitatge,
es poden arribar a vincular a programes d’intervencié als barris per tal de millorar la seva qualitat
urbana i cohesié social, com és el cas dels plans de barris o plans de rehabilitacié especifics. Aques-
ta logica es pot estendre a la major part de les politiques d'habitatge: augment del parc protegit i
assequible, actuacions per aturar els desnonaments, etc.

Canviar les lleis o actuar contra el mobbing?

Essent una constatacié que el mobbing augmenta -o troba el seu millor ninxol- quan es desprote-
geixen les inquilines i en contextos de mercats tensionats i travessats de forma intensa per l'espe-
culacié, dinamiques que estan connectades o que apareixen concatenades, sembla evident que
canviar les lleis actuals per protegir les llogateres, faria disminuir de forma molt significativa I'as-
setjament immobiliari.

314 Durant les sessions de treball que s’han realitzat amb responsables d'Habitatge i de Disciplina en aquest camp de I’Ajuntament
de Barcelona, va sorgir la necessitat de mantenir debats col-lectius sobre quines sén les prioritats en les politiques d'habitatge en cada
moment i en funcié dels recursos disponibles. Sense descartar ni deixar d'aspirar a augmentar-los, era una disjuntiva que apareixia al
valorar |'experiéncia pilot a la ciutat. En aquest sentit, sense menystenir la importancia qualitativa en relacié a I'acompanyament que
suposen els expedients administratius en casos d'assetjament, que combinen les dimensions juridiques amb les d’acompanyament
social, les responsables actuals traslladaven que la fase actual de la politica antimobbing es proposa a llancar missatges als operadors i
a la ciutat en el sentit que el mobbing és una discriminacid i una vulneracié greu del dreta I'habitatge que té consequéncies.

315 Per exemple, estandarditzar els procediments juridics, per facilitar la tasca de les administracions locals. A I'annex primer d’aquesta guia,
que es recomana consultar, es faciliten els models de tramitacié en els procediments, elaborats en base a I'experiéncia pilot a Barcelona.
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Diversos estudis assenyalen que les lleis son un dels elements principals que defineixen el model o
sistema d'habitatge®'® de cada territori, i que la situacié de necessitat social i vulneracié del dret a
I'habitatge té una indiscutible vinculacié amb la situacid i dinamiques globals entorn les ciutats i I'ha-
bitatge, pero també amb les politiques publiques i el marc legal®”’. A més, com s’ha vist, una de les
caracteristiques del nostre model d’habitatge és que -en termes generals- el marc legal no ha pre-
sentat historicament un caracter protector del dret a I’habitatge, sind que, ans al contrari, pel que fa
a les llogateres, per exemple, I'ha precaritzat. Leliminacié gradual del regim de les rendes antigues,
la reduccié dels contractes fins a 3 anys, 'aterratge de les SOCIMIS i dels fons d'inversi6 al mercat
del lloguer de les grans ciutats o la inexisténcia de cap control sobre els preus dels lloguers, estan di-
rectament vinculades a les reformes legals regressives en matéria de drets que han precaritzat les
condicions de les llogateres i han augmentat la inseguretat i la inassequibilitat en aquesta tinenca.

Si entenem que les lleis poden ser el codi de la vulneracié de drets sembla evident també que poden
esdevenir instruments per a la seva garantia. En consequiéncia, queda clar que per eradicar el mob-
bing cal aportar seguretat en la tinenca i assequibilitat a les llogateres, o el que és el mateix, canviar
les lleis per protegir-les, contenir els preus quan es desvinculen dels salaris o ingressos de les families®®
i/o reforcar la seva capacitat de transaccié per prevenir o evitar actuacions de mobbing que, directa-

ment, no es donarien®".

Encara més, dins el marc de les lleis vigents, podem preguntar-nos si seria una forma de mobbing
“legal” una legislacié que desprotegeix les llogateres i permet desnonar-les legalment per especu-
lar o que permet expropiar determinant uns preus d’indemnitzacié desajustats de les expectatives
de benefici vinculades a una transformacié urbana i del que significa perdre I'habitatge propi. Sigui
quina sigui la resposta a I'anterior pregunta queda clar que un marc legal que doni estabilitat i se-
guretat a les arrendataries i que, per tant, desactivi el camp d'actuacié i les possibilitats d'obtenir

resultats d'un agent que podria assetjar, constitueix una proteccié contra el mobbing.

En aquest sentit és pertinent preguntar-se una segona questié: és més eficag i/o prioritari protegir
les inquilines amb lleis que augmentin els seus drets i en millorin les condicions per prevenir I'asset-
jament? O és preferible actuar desde les administracions publiques contra aquest per aturar-lo?

Certament, sembla més eficag I'opcié de millorar la proteccié legal general de les inquilines, ja que
deriva en impactes positius i en logiques de prevencié anti-assetjament que beneficien a tota la

poblacié que viu de lloguer. En aquest sentit, la modificacié estatal de la Llei d'arrendaments urbans

316 Elsistema d'habitatge d'un pais és el marc on conflueixen i interaccionen tots els actors publics i privats amb interessos i com-
petencies en habitatge (Boelhouwer i Heijden, 1993; Bourne, 1981). | en forma part: (i) el sector financer pel seu paper determinant en
I'evolucié de mercat, (i) el sector public per les seves competéncies legislatives i per les seves responsabilitats en materia de politica
d'habitatge, (iii) el conjunt de la societat pel caracter basic i universal de les necessitats residencials, (iv) totes aquelles entitats no
governamentals sense anim de lucre que conformen el tercer sector i la tasca directament o indirectament es relaciona amb el dret a
I'habitatge, i (v) la totalitat d'operadors privats que intervenen en el mercat. Extret de: Trilla, C. i Bosch, J., 2018. El parque publico y
protegido de viviendas en Espafa: un anélisis desde el contexto europeo. Madrid: Fundacién Alternativas.

317 Les lleis poden protegir o precaritzar el dret a |'habitatge. Es pot afirmar que el mateix marc legislatiu impulsava les condicions per
a la crisi hipotecaria, posteriorment I'emergéncia i després, la bombolla de preus dels lloguers. Extret de: Observarori DESC, op cit. 18.
318 Existeix fa temps un cert debat a casa nostra sobre la necessitat de regular o no els preus dels lloguers. El nostre punt de vista

és que es tracta d'una mesura necessaria -dins una bateria de moltes altres- en contextos de fortes tensions especulatives al mercat

del lloguer, cas de |'estat espanyol i de Catalunya. Diversos informes de referencia a nivell internacional, assenyalen la necessitat de
legislar per contenir els preus dels lloguers, com és el cas de la Relatoria de la ONU pel Dret a |'Habitatge, o més recentment, el mateix
Parlament Europeu. Per a més informacié sobre la regulacié dels preus del lloguer, recomanem consultar el video de la Jornada "Com
controlar la bombolla del lloguer” organitzada per I'Observatori DESC a la seu de I'lCAB el 2019.

319 Lannex segon, que recomanem consultar, aporta una prospeccio inicial sobre politiques o actuacions anti-mobbing a nivell inter-
nacional i corrobora que, a priori, es detecten dispositius d'aquest tipus als paisos amb mercats més tensionats i no regulats, mentre
que no s'han localitzat als territoris on la regulacié dels preus de lloguer és una realitat. Es a dir que, tot i que no realitza una recerca
exhaustiva al respecte, indica aquesta tendéncia i reforcaria la idea de que una legislacié que desprotegeix les llogateres possibilita el
mobbing i una de protectora |'evita o el redueix.
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aprovada el 2019 per recuperar els contractes de 5 anys per a persones fisiques i de 7 per a persones
juridiques, o la recent aprovacié a Catalunya de la Llei de contencié de rendes®** el 2020, s'han d'en-
tendre -amb els seus limits en el primer cas- com a veritables mesures anti-mobbing. Un altre exem-
ple reeixit al respecte seria la Llei contra els desnonaments catalana®', doncs dona resultats com el
seglent: si un gran tenidor coneix que ha d’oferir un lloguer social quan hi ha un impagament del
lloguer®?? en |'habitatge habitual d’'una familia vulnerable, tindra menys incentius per fer mobbing, o
millor dit, si la llogatera coneix la proteccié que li aporta la norma, tindra més eines per defensar-se
o denunciar un cas d'assetjament en I"habitatge.

En qualsevol cas, es considera que no cal elegir entre una opcié o l'altra, perqué els canvis legals,
com els que sén necessaris per aportar una forta proteccié del dret a I'habitatge, sén graduals, i
per tant, cal actuar en “el mentrestant”. A més, molt possiblement en contextos de major proteccid
seguiria havent-hi mobbing, almenys mentre el mercat privat de |'habitatge produeixi desequilibris i
estigui travessat per dinamiques especulatives. La diferéncia en millors escenaris de proteccié legal
fora, tal vegada, que 'actuacié administrativa per aturar l'assetjament presentaria una major capacitat
d'abastar un fenomen que presentaria una magnitud menor i per tant, seria una politica publica molt
més eficac. A més, amb lleis més protectores, la capacitat de denincia davant de situacions d'asset-
jament creixeria, superant la por o les reticencies actuals de moltes persones que pateixen mobbing
a I'hora d'accedir a les administracions per sol'licitar proteccio i fent aflorar, en conseqiiéencia, moltes
situacions d'assetjament abans subterranies o invisibles.

Al respecte d'una major proteccié legal com a verdadera mesura antimobbing apareix la paradoxa
aparent que representa que les llogateres amb major proteccié sovint sén les victimes preferents
de l'assetjament immobiliari. Lexemple clar sén els contractes coneguts com de “renda antiga”, on
una major proteccid podria equiparar-se a més risc d'assetjament. No obstant, tal paradoxa és tan
sols aparent, ja que en realitat sén objecte d'assetjament per representar el major obstacle a ob-
tenir I'habitatge o edifici d’habitatge lliure d'inquilines. Es a dir, que la causa de rebre més pressid,
resulta de la desigualtat de proteccié entre les inquilines, siné és que directament les menys pro-
tegides son forcades a abandonar els habitatges sense visibilitat, degut a la manca de recursos per
defensar-se i evitar-ho.

Un altra disjuntiva que apareix vinculat a quines sén les millors opcions per aturar les vulneracions de
drets és si cal apostar per les actuacions preventives o actuar per evitar un desenllag de péerdua de
I'habitatge? Algunes autores, han usat el terme “end of the pipe policies” o “politiques de final de cano-
nada” per referir-se de manera critica a aquelles mesures que, desatenent les causes, només es preocu-
pen dels efectes i de com tractar-los®?. No obstant, es considera que quan estan en joc els drets fona-
mentals i en aquest cas, evitar la pérdua de 'habitatge, cal actuar indubtablement sobre els efectes
alhora que sobre les causes. Per exemple, alguns municipis han activat dispositius especifics per aturar

320 Llei 11/2020, del 18 de setembre, de mesures urgents en matéria de contencié de rendes en els contractes d'arrendament d'habi-
tatge i de modificacio de la Llei 18/2007, de la Llei 24/2015 i de la Llei 4/2016, relatives a la proteccié del dret a I'habitatge.

321 Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar I'emergéncia en I'ambit de I'habitatge i la pobresa energetica.
322 Durant el procés de redaccié d'aquesta guia, el Tribunal Constitucional ha anul-lat per raé d'un recurs d'inconstitucionalitat del
grup parlamentari al Congrés del Partit Popular, I'ampliacié de la Llei 24/2015 operada pel Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de
mesures urgents per millorar I'accés a I'habitatge. L'anomenada ampliacié incloia I'extincié de contractes o I'acabament d'un lloguer
social, com a motiu d'oferiment d'un lloguer social obligatori de set anys pels grans tenidors i per families en exclusié residencial, pro-
teccidé que augmenta la seguretat de les llogateres vulnerables davant de I'assetjament. Consulteu, per a més informacio, la nota web
del Grup Promotor de la Llei 24/2015, el qual ja ha expressat que demanara una nova llei que recuperi 'articulat anul-lat.

323 Veure per exemple, l'article "Politicas de final de cafieria” de I'any 2005, del catedratic de Ciencia Politica Joan Subirats. En el
camp de la politica mediambiental sal-ludeix amb freqliéncia aquesta qliestio, que s'ha estes a la resta de politiques publiques, per
referir-se a les politiques que, desatenent les causes dels processos de pol-lucié o contaminacid, només es preocupen dels efectes i de
com tractar-los, emmagatzemar-los o confinar.
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els desnonaments, potser el més conegut és el SIPHO (Servei d'Intervencié en situacions de Perdua de
I'Habitatge i/ Ocupacions) del mateix Ajuntament de Barcelona. Es clar que tractar d'aturar els desnona-
ments assenyalats és imprescindible, alhora que ho és també canviar les lleis per aconseguir prevenir la
pérdua de I'habitatge. De fet, les politiques publiques d'habitatge han d'incorporar sempre dispositius
que actuin en la prevencid perd també en els efectes i en la urgéncia, ja que inclis disposant de lleis
protectores, com és el cas de la Llei 24/2015 que aporta eines per aturar els desnonaments, cal que les
administracions vetllin pel seu compliment efectiu, aixi com que els Jutjats les apliquin amb diligéncia.
Les mateixes conclusions serveixen per a |'assetjament o mobbing immobiliari: no cal resoldre el dilema

entre la prevencié i les actuacions sobre els casos d'assetjament, ja que ambdues sén necessaries.

Per tancar les reflexions finals entorn l'aparent disjuntiva -ja resolta- respecte si és més convenient
canviar les lleis o actuar contra el mobbing, no esta de més recordar, tot i que és evident, que l'actu-
acié administrativa contra I'assetjament a casa nostra és possible, precisament, gracies a la seva in-
troduccié a la Llei del dret a I'Habitatge. Ja s'ha fet mencié al caracter innovador i garantista d'aques-
ta norma, fet que ha quedat sobradament pales pel cas del mobbing o assetjament immobiliari®*.

Noves tendéncies especulatives i mobbing en la post-pandemia:

La pandémia de la COVID19 ha tingut i tindra impactes evidents sobre el dret a I'habitatge i, en
consequéncia, cal preguntar-se com pot incidir sobre les practiques de mobbing.

A Catalunya i a |I'Estat espanyol els forts impactes de la pandemia sobre I'activitat economica i social
s'han manifestat en diferents fases perd amb viruléncia. Es evident que el principal impacte de la
pandémia ha estat sobre la salut de la poblacié, amb milers de morts i persones malaltes, aixi com

sobre el sistema sanitari.

Tanmateix, la necessitat de restringir lactivitat economica i social per aturar els contagis ha derivat
en impactes molt importants sobre |'economia i la societat, i es preveu que la crisi segueixi fins que
es notin els efectes de la vacunacié. A tall d'exemple, en el moment de redactar aquesta guia®®® hi ha
704.000 professionals afectats per un Expedient de Regulacié Temporal d'Ocupacié (ERTO), mesura
de proteccié que amortigua l'atur. A més, el fort augment de despesa publica destinada a paliar els
impactes immediats de la pandemia, s’hauria de mantenir per a enfrontar els efectes posteriors. Levo-
lucié del PIB i de la taxa d'atur durant el darrer any aixi com les previsions al respecte ho corroboren.

Logicament I'accés i manteniment de |'habitatge habitual s’ha vist notablement afectat pels impactes
economics de la pandémia, doncs té una connexid directa amb els ingressos de les families, afectades per

la recessio economica i I'atur; pero la crisi de I'habitatge a casa nostra es va iniciar fa ja quasi 12 anys®*.

324 Per ampliar informacié respecte al caracter innovador i continguts de I'anomenada Llei, es recomana consultar les obres d'analisi
publicades un any i deu anys després de la seva aprovacio. Les referéncies sén: Ponce Solé J. i Sibina Tomas D., 2008. El derecho de
la vivienda en el siglo xxi: sus relaciones con la ordenacién del territorio y el urbanismo. Barcelona: Marcial Pons; i Observatori DESC i
Institut de Recerca Transjus (coords.), 2018. La Llei del dret a I'habitatge de Catalunya: deu anys de vigéncia. Balang i futur. Barcelona:
Aranzadi.

325 Per a més informacié consultar la darrera dada de fonts oficials que s'ha localitzat, a la web del Govern de |'Estat:
https://www.lamoncloa.gob.es/serviciosdeprensa/notasprensa/trabajo14/Paginas/2021/190121-erte.aspx

326 ODESC, op cit.
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Per fer front als efectes de |la pandémia sobre el manteniment de I'habitatge, s'han adoptat mesu-
res legislatives importants, pero incompletes, com sén els decrets catala i estatals sobre moratories

de desnonaments®?.

Al costat de la normativa, les administracions publiques catalanes, i en especial les locals, pel fet de
ser més properes i habitualment més sensibles a les problematiques emergents de la ciutadania, han
desenvolupat una bateria de politiques publiques per amortiguar els efectes de la crisi de I'habitatge,
ara reforcades amb mesures ad hoc pels efectes de la pandémia (ajudes i altres).

El risc a qué ens enfronten els impactes de la pandémia en el camp de I'habitatge és que aquests es
tradueixin en un agreujament no conjuntural de la situacié d’emergeéncia aprofundint i/o consolidant
la crisi habitacional precedent. A més, la paradoxa de la situacié actual és que la pandémia i els confi-
naments ens han obligat a mirar encara més “cap a dins” de les nostres vivendes i les seves condicions,
alhora que ha fet més crua la situacié de les persones que no en disposen d'una i d'aquelles que, dispo-

sant d'una llar, estan en risc de perdre-la per un desallotjament imminent.

En efecte, la pandémia i les amenaces que suposa per |'estat del dret a I'habitatge o, millor dit per un
agreujament de les seves vulneracions que ja comencen a mostrar alguns indicadors, fa imprescindible
disposar de diagnosis acurades duna situacié que canvia rapidament, aixi com projectar possibles
escenaris de futur, per tal d'avancar-se i activar, amb vocacié preventiva i perspectiva de drets, politi-
ques publiques que esmorteeixin el cop i puguin catalitzar canvis.

Enmig d'aquest dificil context, mirant al futur per6 sense pretendre predir-lo, és necessari reflexionar
sobre com seran les tendéncies al sector de |'habitatge post-pandémia. A continuacié apuntem algu-

nes darrers idees a mode de tancament de la guia mirant al futur.

En primer lloc, caldra estar especialment atentes a les dinamiques de precaritzacié en I'accés i man-
teniment de I'habitatge de la poblacié. En efecte, la reduccié o manca d'ingressos de moltes perso-
nes fa preveure un augment dels contractes amb condicions abusives, o de l'accés a infrahabitatge o
habitatges no legalitzats i/o condicionats etc. La sobreocupacié també pot anar a l'alga. Un exemple
il-lustratiu al respecte seria la celebracié de nous contractes invisibles per sobre del control de preu de

la renda, entre d'altres.

En segon lloc, i vinculat al punt anterior, es pot preveure la proliferacié de tipus de contractes menys
segurs des d'una perspectiva de seguretat en la tinenca; és a dir contractes de lloguer que s'allunyin
de la LAU. Es important tenir en compte que els contractes de lloguer estan sotmesos a pocs requisits
de claredat i transparencia, de manera que, malauradament, és habitual que les llogateres no siguin
conscients dels seus drets i obligacions i, per tant, acceptin contractes amb clausules nulles i/o clausu-
les abusives, aixi com contractes no adequats®?. Poden augmentar doncs els contractes d’habitacié o
parcials, de sotsarrendament, de temporada i els contractes verbals -siguin de sotsarrendament, cessio,
habitacié o lloguer-, els quals, tot i poder ésser legals, no responen a la tipologia dels arrendaments
urbans optims per a 'habitatge habitual.

327 DL 37/2020, de 3 de novembre, de refor¢ de la proteccié del dret a I'habitatge davant els efectes de la pandemia de la COVID-19,
a nivell catala, i RDL 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes complementarias en el ambito social y econémi-
co para hacer frente al COVID-19, i 37/2020, de 22 de diciembre, de medidas urgentes para hacer frente a las situaciones de vulnerabili-
dad social y econdmica en el ambito de la vivienda y en materia de transportes.

328 Per ampliar, es recomana consultar el seglient document: Consell Nacional de la Joventut i Observatori DESC, 2020. Radiografia:
Joves llogateres i dret a I'habitatge 2020. Barcelona: Consell Nacional de la Joventut, p. 12-14.
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Tot aixo pot facilitar o constituir el ninxol favorable per a noves actuacions d'assetjament immo-
biliari. En aquest sentit, cal preveure un augment dels casos de discriminacid, directa o indirecta
en I'habitatge, sense necessariament constituir assetjament®*’, com poden ser casos de racisme al
optar a llogar un habitatge o clausules contractuals abusives, entre d'altres. La normativa catalana
permet actuar contra aquest tipus de discriminacions®° també a través de la via administrativa com

en el cas de I'assetjament, de manera que cal preparar-se per poder realitzar-ho.

En tercer lloc i vinculada a les idees anteriors, apareix el fort risc d'un futur pic de pressié sobre les
veines més precaries, associat a la fi de I'estat d'alarma i a I'aixecament de les mesures per evitar
la pérdua de I'habitatge habitual que s’han activat, com sén la renovacié temporal d'alguns dels
lloguers extingits durant la pandemia o les moratories successives d'alguns desnonaments, que
finalitzen al maig. Cal preveure i actuar per prevenir un possible augment de possibles accions de
mobbing amb el fi d'aconseguir I'abandonament de I'habitatge abans que finalitzi el procediment
judicial, aixi com ofertes economiques per deixar |'habitatge que no possibiliten alternatives perd
acceptades davant la precaritzacié. Per altra banda, la introduccié en la modificacié i renovacié de la
moratoria estatal per suspendre desnonaments de lloguer de I'obligacié per part de les administra-
cions d'oferir un reallotjament digne i adequat, haura de tenir-se en compte ja que, tot i la previsid
d'una compensacid per a la propietat, I'accié omisiva de no reallotjament o el fet que l'alternativa
habitacional es demori pot derivar en casos de mobbing.

En quart lloc, i dins el bloc de possibles oportunitats, assistim, degut a la pandémia, a una certa re-
laxacié d'algunes de les tendéncies que tensionaven el mercat de I'habitatge a les ciutats, com sén
I'aguda turistitzacid i la pressié que ocasiona a |'Us d’habitatge®®’. Tanmateix, també és sabut que en
contextos de crisi sovint apareixen actors oportunistes®*? que poden produir noves tensions sobre
I"habitatge. A més, la davallada d'ingressos del darrer any pot portar als actors més “agressius” del
mercat de |'habitatge a intensificar les actuacions per maximitzar beneficis un cop es superi gradual-
ment |'aturada obligada degut a la pandemia, fet que pot derivar en un augment del mobbing i dels
processos de perdua dels habitatges®*®.

En qualsevol cas, els efectes de la pandemia i la prevencié davant futures crisis similars han de possibilitar
reflexions que permetin superar els models urbans i de societat que posen en crisi els drets fonamentals i el
futur de planeta. En concret, cal aprofitar 'oportunitat de transitar cap a models de ciutat i sistemes d'ha-
bitatge basats en enfocaments i garanties de drets, que puguin evitar els greus efectes que es deriven
de la mercantilitzacié de I'habitatge i 'especulacié, com sén el mobbing immobiliari o els desnonaments.

329 Per situar la distincid, es recomana recuperar els capitols juridics de la guia. Segons la seva definicié legal, I'assetjament és un
tipus de discriminacio, perd no I'Unic. La discriminacié directa es produeix quan una persona rep, en algun aspecte relacionat amb
I'habitatge, un tracte diferent del rebut per una altra persona en una situacié analoga; i la indirecta quan una disposicié normativa, un
pla, una clausula convencional o contractual, un pacte individual, una decisié unilateral, un criteri o una practica aparentment neutres
ocasionen un desavantatge particular a una persona respecte a d'altres en |'exercici del dret a 'habitatge (veure per ampliar article 45 a)
i b) de la LDHC).

330 Barcelona ha estat el primer municipi que ha imposat sancions per discriminacié en I'habitatge per motius de racisme immobiliari.
Veure per a més informacié:

https://www.eldiario.es/catalunya/barcelona/barcelona-inmobiliaria-idealista-oferta-espanoles 1 6022683.html

331 Els impactes sobre el sector del turisme coadjuven a la reduccié d'ingressos de moltes persones que hi treballen. Tanmateix, i a
tall d’'exemple, la reduccié de la pressio de la turistitzacié ha fet aflorar milers d’habitatges que ara cerquen un lloguer no turistic.

332 Veure a tal d'exemple:
https://www.20minutos.es/noticia/4382268/0/los-hoteleros-de-barcelona-alertan-de-una-situacion-dramatica-con-una-caida-de-la-facturacion-de-850-millones/
333 Les entitats i moviments socials, alerten fa temps del risc de noves “onades de desnonaments”, com a analogia de les onades de
la pandémia i com a efecte derivat de la davallada d'ingressos de moltes families, aixi com de les mancances de les mesures aprovades
ad hoc per aturar els desnonaments durant la pandemia, en especial quan acaben els terminis de cobertura establerts i es debat sobre
la necessitat d'allargar-los. La nova data limit actual de les mesures antidesnonaments per la COVID19 és el fi de I'estat d'alarma, el 9 de
maig. La premsa també se n'ha fet resso, per exemple veure:
https://www.elperiodico.com/es/opinion/20201026/desahucios-la-ola-que-esta-llegando-articulo-eva-arderius-8175382
https://elpais.com/espana/catalunya/2020-09-26/ola-de-desahucios-demagogia-y-legislacion.html
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Annex |. Models de tramitacio en el procediment
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EL PROCEDIMENT DE CESSAMENT DE LASSETJAMENT

1- INCOACIO

La resolucié d'instruccié dona inici a la tramitacié del procediment. Per a la seva adopcié cal un in-
forme i/o proposta prévia de contingut juridic i, un altre, de contingut técnic.

2.- TRAMIT D’AUDIENCIA

L'obertura d'un termini d’entre 10 i 15 dies és un requisit necessari per la validesa del procediment
abans de redactar la resolucié.

3.- RESOLUCIO

La resolucid del procediment per al cessament de |'assetjament suposa l'acabament del procediment.
En aquesta es contindran les ordres individuals de manament o prohibicié de |'assetjament. Per a la

seva adopcid cal un informe i/o proposta prévia de contingut juridic i, un altre, de contingut técnic .

4.- MULTES COERCITIVES

La imposicié de les eventuals multes coercitives és un acte d'execucié que ha de ser adoptat per
I'alcalde previ informe de contingut juridic.
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MODEL D'INCOACIO DE LEXPEDIENT ADMINISTRATIU

N° expedient:
Assumpte:
Emplagament:
Titular/administrador:

Consideracions

Atesa la normativa aplicable, vist I'informe juridic i en virtut de les competencies propies/conferides

en virtut del , adopto la seglient RESOLUCIO en base als segiients:

Fets:

Primer.- Vist que segons acredita la nota simple emesael ________ pel Registre de la Propietat n°
___de____ésintegrament propietat del Sr./Sra./empresa ________

Segon.- Vist que ____ (circumstancies relatives al regim d’ocupacié de I'edifici/immoble i la persona

afectada per 'assetjament).

Tercer.- Vist que (Altres circumstancies importants del relat de fets, com I'estat de conserva-

cié, procediments seguits davant de la mateixa administracio i el seu resultat...).

Quart.- Vist que en data ____ els serveis municipals de ____ varen realitzar una visita d'inspeccid en

la que varen comprovar I'existéncia de tot un seguit de deficiencies, en concret

Cinque.- Vist que en data ____ el servei municipal de ____ ha emeés un informe sobre I'estat de con-

servacio i la possible conducta constitutiva de discriminacié o assetjament immobiliari.

En aquest informe s'exposen comprovacions que indiquen que

Sise.- Si existeixen més fets o se n’han practicat més actuacions, explicar els fets i la resta d'actuacions

previes.

Fonaments juridics:

Primer.- Vist que en mérits del que disposa l'article 45.3 lletres a) i b) de la Llei 18/2007, de 28 de de-
sembre, del dret a I'habitatge, la discriminacié directa en matéria d’habitatge es produeix quan una
persona rep un tracte diferent del rebut per una altra persona en una situacié analoga sense que
existeixi una finalitat legitima que justifiqui el tracte desigual, mentre que la discriminacié indirecta
es produeix quan una decisié unilateral o una practica aparentment neutres ocasionen un desavan-

tatge particular a una persona respecte a d'altres en I'exercici del dret a I'habitatge.

Segon.- Vist que I'article 45.3.c) de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a |'habitatge, defineix
I'assetjament com tota actuacié o omissié amb abus de dret que té I'objectiu de pertorbar la perso-
na assetjada en |'Gs pacific del seu habitatge i crear-li un entorn hostil, ja sigui en I'aspecte material,
en el personal o en el social, amb la finalitat Ultima de forcar-la a adoptar una decisié no volguda

sobre el dret que I'empara per ocupar I'habitatge.
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Tercer-- Vist que I'omissié a complir el deure de conservacié dels habitatges que imposa I'article 30
de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, pot considerar-se conscient en aquest

cas, atesa la manca d'actuacié de la propietat

Quart.- Vist que

Cinque.- Aquests fets es poden qualificar inicialment com a infraccié de l'article 123.2.a) de la Llei
18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, que tipifica com a infraccié molt greu portar a
terme accions o omissions que comportin assetjament o discriminacié en I'Gs de I'habitatge.

Sise.- Larticle 45.2 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a |'habitatge, estableix que les
administracions publiques han d'adoptar les mesures pertinents, aplicables a totes les persones i a

tots els agents, tant del sector public com del sector privat.

Seteé.- Larticle 46.1 Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, estableix que les mesures
protectores que han d'adoptar les administracions publiques poden consistir en I'adopcié d'accions
positives en favor de col-lectius i persones vulnerables, la prohibicié de conductes discriminatories i
I'exigencia de l'eliminacié d'obstacles i restriccions a 'exercici del dret a |'habitatge i d'ajustaments

raonables per a garantir el dret a |'habitatge.

Vuite.- Larticle 109 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, estableix que totes
les conductes que presumptament comportin una vulneracié de les disposicions de la propia llei
subjectes a sancié han de donar lloc a l'inici de diligencies dirigides a esbrinar la identitat de les
persones presumptament responsables, els fets i les circumstancies del cas concret per a determinar
si sén constitutives d'infraccié administrativa. Un cop instruides les diligéncies, I'organ competent

pot resoldre 'arxivament, I'adopcié de mesures o, si escau, la incoacié de I'expedient sancionador.

Nove.- Larticle 84.1.e) de la Llei 7/1985, de 2 d'abril, Reguladora de les Bases del Regim Local es-
tableix la competéncia dels municipis per a intervenir 'activitat dels ciutadans mitjancant ordres
individuals constitutives de mandat per a I'execucié d'un acte o la prohibicié del mateix. En el mateix
sentit, l'article 55.1.d) del Decret 179/1995, del 13 de juny, pel qual s'aprova el reglament d'obres,
activitats i serveis dels ens locals, estableix que I'activitat d'intervencié dels ens locals es pot portar

a terme a través d'ordres individuals de manament o de prohibicié.

Dese.- Els article 109 113 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, estableixen la
possibilitat d'imposar fins a tres multes coercitives no sancionadores de forma reiterada i consecuti-
va, quan hagin transcorregut els terminis assenyalats per dur a terme una accié o omissié préviament

requerida sense haver-la fet.

La multa coercitiva és independent i compatible amb la sancié que correspongui per la infraccié

administrativa en materia d'habitatge que s'hagi pogut cometre.

Onze-El/laSr./Sra. iel/laSr/Sra. sén responsables de les conductes de discriminacié
o assetjament immobiliari atés que d'acord amb l'article 126 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre,
del dret a I'habitatge. Son responsables de les conductes tipificades com a infraccié per aquesta llei
i per les normes que la despleguin les persones fisiques o juridiques que, per accié o omissid, hagin
comes els fets constitutius de la infraccié. En el cas que la conducta sigui imputada a una persona
juridica, en son responsables solidaries les persones fisiques que n‘ocupen carrecs d’administracié o

direccié, de manera unipersonal o col-legiada, que hagin comes la infraccié o que hagin col-laborat,
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que no acreditin haver adoptat totes les mesures necessaries en el marc de llur competéncies per
a evitar-la, que I'hagin consentit o que hagin adoptat acords que la possibilitin o I'afavoreixin, tan si

han cessat en llur carrec o funcié com si no.

Dotze.- Larticle 113 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, estableix que I'im-
port maxim total de les multes coercitives no pot superar el 50 per cent de la multa sancionadora
establerta per al tipus d'infraccié comesa.

En aquest sentit, d’acord amb I'article 118 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a |'habi-
tatge les infraccions molt greus poden ser sancionades amb una multa de 90.001 a 200.000 euros.

Als sols efectes de quantificar les possibles multes coercitives, i d'acord amb els criteris anteriors

s'estableix com a import inicial de la sancié I'import de euros, a reserva del que resulti final-

ment de la instruccid de I'expedient i, per tant, I'import maxim total de les multes coercitives no pot

superar la quantia de euros.

Tretze.- Larticle 89.3 de la Llei 26/2010, de 3 d'agost, de Regim Juridic i de Procediment de les Ad-
ministracions publiques de Catalunya, fixa l'obligacié a les persones, tant fisiques com juridiques,
de prestar la maxima col-laboracié en les tasques d'inspeccid i control, aixi com, de proporcionar les

dades necessaries que els siguin sol-licitades.

Catorze.- Lorgan competent per resoldre sera d'acord amb

Quinzé.- El termini maxim per resoldre aquest procediment i notificar la resolucié que el posi terme
és de 6 mesos a comptar des de la data d'aquesta resolucid, i el venciment d'aquest termini sense
que s’hagi dictat ni notificat cap resolucié expressa produeix la caducitat del procediment sancio-
nador, de conformitat amb els articles 21.2 i 25 de la Llei 39/2015, d"1 d’octubre, del procediment

administratiu comu de les administracions publiques.

Per tot I'anterior,

Resolc:

-INCOAR un expedient per a un procediment administratiu per al cessament de les presumptes

conductes de discriminacio i/o assetjament immobiliari.

-REQUERIR al Sr./Sra. , com a presumptes responsables dels fets detectats a I'immoble

, en la data que consta en I'exposicié de fets, consistents en portar accions o omis-

sions que comportin assetjament o discriminacié en |I'Gs de |'habitatge, per que collabori en les
tasques de comprovacid i es pronuncii sobre la situacié de discriminacié i/o assetjament immobiliari,
aportant si aixi ho considera oportd, documentacio al respecte. En cas que sigui necessari, es poden

afegir peticions més especifiques.

-ADVERTIR a I'interessat que en cas que es constati I'existéncia d'una situacié de discriminacié i/o
assetjament immobiliari, aquesta administracié podra ordenar les accions oportunes, aixi com el
cessament de la discriminacié i/o I'assetjament immobiliari. |, eventualment, en cas que s'incompleixi
I'ordre, imposar-li fins a tres multes coercitives a fi de forgar el seu compliment, de conformitat amb

allo que prescriu la normativa invocada.

-ADVERTIR a l'interessat de la possibilitat incorrer en infraccid molt greu en mateéria de proteccid
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dels consumidors i usuaris d'habitatges en el mercat immobiliari, sancionable amb multa d'entre
90.001 a 900.00 euros, en cas de mantenir la conducta constitutiva de discriminacié i/o assetjament

immobiliari després de que s’hagin adoptat les mesures oportunes.

-DESIGNAR instructor/instructora del procediment al/la Sr./Sra. i secretari/aria al Sr./Sra.

-NOTIFICAR a l'interessat la present resolucié sense expressid de recursos en tant que és un acte de
tramit no qualificat, sens perjudici de que els interessats puguin exercitar qualsevol altre que estimin
oportu

Localitat, data.

Organ

Signatura

Observatori DESC 111



Guia per actuar contra el mobbing immobiliari

MODEL TRAMIT D'’AUDIENCIA

N° expedient:
Assumpte:
Emplagament:
Titular/administrador:

Consideracions

Atesa la normativa aplicable, adopto la segiient RESOLUCIO en base als segiients:

Fets:

Primer.- En data , el servei municipal , van emetre un informe sobre 'estat

de conservacid i les conductes de discriminacio i/o assetjament-

En aquest informe s'exposen comprovacions que indiquen que

Segon.- En data , mitjancant resolucié n° , es va resoldre incoar un expedient

per al cessament de la discriminacio i/o assetjament immobiliari de I'habitatge i requerir a I'interes-
sat informacid sobre la situacié del referit immoble. Explicar quina ha estat la contestacid del inte-
ressat, si n'hi ha hagut.

Tercer.- Si se'n han practicat més, explicar la resta d'actuacions d'investigacié i quin ha estat el seu

resultat.

Quart.- De les comprovacions realitzades es desprén que les conductes constitueixen discriminacié

i/o assetjament immobiliari.

Fonaments juridics:

Primer.- Vist que en merits del que disposa l'article 45.3 lletres a) i b) de la Llei 18/2007, de 28 de de-
sembre, del dret a I'habitatge, la discriminacié directa en matéria d’habitatge es produeix quan una
persona rep un tracte diferent del rebut per una altra persona en una situacié analoga sense que
existeixi una finalitat legitima que justifiqui el tracte desigual, mentre que la discriminacié indirecta
es produeix quan una decisié unilateral o una practica aparentment neutres ocasionen un desavan-
tatge particular a una persona respecte a d'altres en I'exercici del dret a I'habitatge.

Segon.-Vist que l'article 45.3.c) de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, defineix
I'assetjament com tota actuacié o omissié amb abus de dret que té I'objectiu de pertorbar la perso-
na assetjada en |'Us pacific del seu habitatge i crear-li un entorn hostil, ja sigui en 'aspecte material,
en el personal o en el social, amb la finalitat Ultima de forcar-la a adoptar una decisié no volguda
sobre el dret que I'empara per ocupar I'habitatge.

Tercer.- Vist que I'omissié a complir el deure de conservacié dels habitatges que imposa l'article 30
de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, pot considerar-se conscient en aquest
cas, atesa la manca d'actuacié de la propietat

Quart.- Aquests fets es poden qualificar inicialment com a infraccié de l'article 123.2.a) de la Llei
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18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, que tipifica com a infraccié molt greu portar a

terme accions o omissions que comportin assetjament o discriminacié en |'Us de I'habitatge.

Cinqué.- Larticle 45.2 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, estableix que les
administracions publiques han d'adoptar les mesures pertinents, aplicables a totes les persones i a

tots els agents, tant del sector public com del sector privat.

Sisé.- Larticle 46.1 Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, estableix que les mesures
protectores que han d'adoptar les administracions publiques poden consistir en I'adopcié d'accions
positives en favor de col-lectius i persones vulnerables, la prohibicié de conductes discriminatories i
I'exigéncia de l'eliminacié d'obstacles i restriccions a 'exercici del dret a |'habitatge i d'ajustaments

raonables per a garantir el dret a |'habitatge.

Seteé.- Larticle 109 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, estableix que totes
les conductes que presumptament comportin una vulneracié de les disposicions de la propia llei
subjectes a sancié han de donar lloc a I'inici de diligéncies dirigides a esbrinar la identitat de les
persones presumptament responsables, els fets i les circumstancies del cas concret per a determinar
si son constitutives d'infraccié administrativa. Un cop instruides les diligencies, I"organ competent

pot resoldre I'arxivament, I'adopcié de mesures o, si escau, la incoacié de I'expedient sancionador.

Vuiteé.- Larticle 84.1.e) de la Llei 7/1985, de 2 d'abril, Reguladora de les Bases del Regim Local esta-
bleix la competencia dels municipis per a intervenir |'activitat dels ciutadans mitjancant ordres indi-
viduals constitutives de mandat per a I'execucié d'un acte o la prohibicié del mateix. En el mateix
sentit, l'article 55.1.d) del Decret 179/1995, del 13 de juny, pel qual s'aprova el reglament d'obres,
activitats i serveis dels ens locals, estableix que I'activitat d'intervencié dels ens locals es pot portar

a terme a través d'ordres individuals de manament o de prohibicié.

Nove.- Els article 109 i 113 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a |'habitatge, estableixen
la possibilitat d'imposar fins a tres multes coercitives no sancionadores de forma reiterada i conse-
cutiva, quan hagin transcorregut els terminis assenyalats per dur a terme una accié o omissié previ-

ament requerida sense haver-la fet.

La multa coercitiva és independent i compatible amb la sancié que correspongui per la infraccié

administrativa en matéria d'habitatge que s'hagi pogut cometre.

Dese.- Larticle 113 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, estableix que I'im-
port maxim total de les multes coercitives no pot superar el 50 per cent de la multa sancionadora

establerta per al tipus d'infraccid comesa.

En aquest sentit, d’acord amb I'article 118 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a |'habi-

tatge les infraccions molt greus poden ser sancionades amb una multa de 90.001 a 900.000 euros.

Als sols efectes de quantificar les possibles multes coercitives, i d'acord amb els criteris anteriors

s'estableix com a import inicial de la sancié I'import de euros, a reserva del que resulti final-
ment de la instruccid de I'expedient i, per tant, I'import maxim total de les multes coercitives no pot

superar la quantia de euros.

Onze.- Larticle 51 de la Llei 26/2010, de 3 d’agost, de Regim Juridic i de Procediment de les Admi-
nistracions Publiques de Catalunya estableix que un cop instruit el procediment i immediatament

abans de redactar la proposta de resolucié aquest s'ha de posar en coneixement del interessat i
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obrir un periode d'audiéncia perqué pugi formular al-legacions. D'acord amb el mateix precepte, en
abseéncia de disposicié contraria a la normativa corresponent, aquest periode no podra ser inferior

a deu ni superior a quinze dies.

Per tot I'anterior,

Resolc:

-COMUNICAR al Sr./Sra. ___ que disposa d'un termini d’audiencia de deu dies habils a comp-

tar des del dia seglient a la recepcid d'aquest escrit, per examinar I'expedient, formular al-legacions
i presentar els documents i justificacions que consideri adequats.

Lexpedient esmentat es troba a

Les allegacions han de presentar-se a

-ADVERTIR a I'interessat que en cas que es constati I'existéncia d'una situacié de discriminacié i/o
assetjament immobiliari, aquesta administracié podra ordenar les accions oportunes, aixi com el
cessament de la discriminacié i/o I'assetjament immobiliari. |, eventualment, en cas que s'incompleixi
I'ordre, imposar-li fins a tres multes coercitives a fi de forcar el seu compliment, de conformitat amb

allo que prescriu la normativa invocada.

-ADVERTIR a l'interessat de la possibilitat incérrer en infraccié molt greu en materia de proteccid
dels consumidors i usuaris d’habitatges en el mercat immobiliari, sancionable amb multa d'entre
90.001 a 900.00 euros, en cas de mantenir la conducta constitutiva de discriminacié i/o assetjament
immobiliari després de que s’hagin adoptat les mesures oportunes.

-NOTIFICAR a l'interessat la present resolucié sense expressio de recursos en tant que és un acte de
tramit no qualificat, sens perjudici de que els interessats puguin exercitar qualsevol altre que estimin

oportu

Localitat, data.

Organ

Signatura
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MODEL RESOLUCIO PROCEDIMENT PER AL CESSAMENT DE
LASSETJAMENT

N° expedient:
Assumpte:
Emplacament:
Titular/administrador:

Consideracions

rimera.- Atés que s'ha donat compliment al tramit d’audiéncia a les persones interessades i que
P At 'ha donat I talt t d'aud I t d

s'’han desestimat les al-legacions presentades d'acord amb l'informe seglent:
(Reproduir I'informe d'al-legacions corresponent que ha de contenir:

e El contingut de les al-legacions.
e Les valoracions de les al-legacions.
e Les conclusions de les al-legacions.)

Segona.- Atés que els fets ocorreguts han quedat suficientment acreditats, i sén constitutius d'una
conducta constitutiva de discriminacié i/o assetjament immobiliari, suficientment tipificada, tal com
consta en la instruccié de |'expedient i acreditat en els fets incorporats a la incoacid de I'expedient,

degudament notificat, a efectes de motivacié.

Tercera.- ,enUsde lesseves competeéncies propies/delegadesenvirtutdel __ ,

ha disposat la seglient resolucio:

Resolucid

-DECLARAR que el/la Sr./Sra. i han realitzat conductes constitutives de

discriminacié i/o assetjament immobiliari sobre les persones ocupants de I'immoble

-ORDENAR al/la Sr./Sra. i , com a de I'immoble, que en el termini

maxim de mesos procedeixi a i al cessament de la conducta discrimi-

natoria i/o assetjadora, mitjangant la forma que estimi oportuna.

-ADVERTIR a l'interessat que I'incompliment de |'ordre comportara la imposicié d'una multa coerci-

tiva per I'import de , la qual podra ser reiterada fins a tres vegades consecutives en cas

que persisteixi I'incompliment amb un import maxim total de

-ADVERTIR a l'interessat de la possibilitat incorrer en infraccid molt greu en mateéria de proteccid
dels consumidors i usuaris d'habitatges en el mercat immobiliari, sancionable amb multa d’entre
90.001 a 900.00 euros, en cas de mantenir la conducta constitutiva de discriminacié i/o assetjament
immobiliari després de que s’hagin adoptat les mesures oportunes.
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-NOTIFICAR l'interessat la present resolucié. Advertint-lo que contra aquest acte, que esgota la via
administrativa, pot interposar potestativament un recurs administratiu de reposicié davant el mateix
organ que |'ha dictat, en un termini d'un mes; o be, un recurs contencids administratiu davant els

jutjats contenciosos administratius de en el termini de dos mesos. Sense perjudici de que

pugi exercir qualsevol altre recurs que estimi oportu.

Localitat, data.

Organ

Signatura
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MODEL PRIMERA MULTA COERCITIVA

N° expedient:
Assumpte:
Emplagament:
Titular/administrador:

Consideracions

Atesa la normativa aplicable, adopto la segiient RESOLUCIO en base als segiients:

Fets:

Primer.- En data , mitjancant resolucid es va resoldre que el/la Sr./Sra.

han realitzat conductes constitutives de discriminacié i/o assetjament immobiliari sobre

les persones ocupants de I'immoble

Segon.- En el resolucié de referencia s'ordenava adoptar les mesures adequades per al cessament
de les conductes discriminatories i/o assetjadores en un termini de

Tercer.- En data , es va notificar la resolucié a l'interessat, ordenant-li i el cessament

de les conductes discriminatories i/o assetjadores en un termini de mesos i advertint-lo que

el seu incompliment comportaria la imposicié d'una multa coercitiva de

Quart.- En data , el servei municipal de informa les conductes discriminatories i/o

assetjadores es segueixen produint sobre les persones ocupants de I'immoble . En

concret, I'informe estableix que

Fonaments juridics:

Primer.-- Els articles 236 del Decret Legislatiu 2/2003, de 28 d'abril, pel qual s'aprova el Text Refds
de la Llei Municipal i de Regim Local de Catalunya, i 55 i 98 del Decret 179/1995, de 13 de juny, pel
qual s'aprova el Reglament d'Obres, Activitats i Serveis dels Ens Locals, atribueixen a 'administracié
la potestat d'intervencié en l'activitat dels ciutadans mitjangant ordres individuals de manament o
prohibicio.

Aquesta potestat habilita a I'’Ajuntament per requerir al interessat el cessament de les conductes

constitutives de discriminacié i/o assetjament.

Segon.- Els articles 109 i 113 de la Llei 18/2008, de 28 de desembre, del Dret a I'Habitatge de Cata-
lunya, estableixen la possibilitat d'imposar fins a tres multes coercitives no sancionadores de forma
reiterada i consecutiva, quan hagin transcorregut els terminis assenyalats per dur a terme una accio

o omissié préviament requerida.

Tercer.- Larticle 123.2.a) de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, consistent en
portar a terme accions o omissions que comportin assetjament o discriminacié en |'Us de |'habitat-
ge. de la Llei 18/2008, de 28 de desembre, del Dret a |'Habitatge de Catalunya, declara com una
infraccid molt greu en materia de proteccié dels consumidors i usuaris d’habitatges en el mercat
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immobiliari portar a terme accions o omissions que comportin assetjament o discriminacid, segons
el que estableix aquesta llei.

D'acord amb els preceptes 118 131 de la Llei 18/2008, de 28 de desembre, del Dret a I'Habitatge de
Catalunya, les infraccions molt greus es poden sancionar amb multes d'entre 90.001 fins a 900.000

euros.

Per tot I'anterior,

Resolc:
-IMPOSAR una multa coercitivaal Sr./Sra. __________ , perlaquantitatde _______ euros.
-CONCEDIR un nou terminimaximde _____ diesal Sr./Sra. ______ , perque procedeixi al cessament

de les conductes discriminatories i assetjadores, mitjancant la forma que estimi oportuna.

-ADVERTIR al Sr./Sra. , que l'incompliment d'aquesta nova l'ordre comportara la imposicié

d'una segona multa coercitiva per I'import de , la qual podra ser reiterada una altre vegada

en cas que persisteixi |'incompliment amb un import maxim de

-ADVERTIR a l'interessat de la possibilitat incorrer en infraccid molt greu en mateéria de proteccid
dels consumidors i usuaris d'habitatges en el mercat immobiliari, sancionable amb multa d’entre
90.001 a 900.00 euros, en cas de mantenir la conducta constitutiva de discriminacié i/o assetjament
immobiliari després de que s'hagin adoptat les mesures oportunes.

-NOTIFICAR l'interessat la present resolucié. Advertint-lo que contra aquest acte, que esgota la via
administrativa, pot interposar potestativament un recurs administratiu de reposicié davant el mateix
organ que |'ha dictat, en un termini d'un mes; o be, un recurs contencids administratiu davant els

jutjats contenciosos administratius de en el termini de dos mesos. Sense perjudici de que

pugi exercir qualsevol altre recurs que estimi oportd.

Localitat, data.

Organ

Signatura
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EL PROCEDIMENT SANCIONADOR

1- INCOACIO

La resolucié d'instruccié dona inici a la tramitacid del procediment. Per a la seva adopcié cal un infor-
me i/o proposta prévia de contingut juridic. Amb aquest tramit s'obre la fase de prova i es concedeix
a l'inculpat un tramit d'audiencia d’entre 10 i 15 dies, aixi com la possibilitat de recusar i proposar

prova.

2.- PROPOSTA DE RESOLUCIO | TRAMIT D’AUDIENCIA

Realitzada la practica de la prova es formulara proposta de resolucié amb l'obertura d'un termini
d'entre 10 i 15 dies per al tramit d'audiencia. Transcorregut el termini i presentades les al-legacions,

s'elevara I'expedient a I'organ competent per resoldre.

3.- RESOLUCIO

La resolucié del procediment sancionador suposa l'acabament del procediment. Per a la seva adop-
ci6 cal un informe i/o proposta prévia de contingut juridic.
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MODEL D'INCOACIO DE L'EXPEDIENT SANCIONADOR

N° expedient:
Assumpte:
Emplagament:
Titular/administrador:

Consideracions

Atesa la normativa aplicable, vist I'informe juridic i en virtut de les competencies propies/conferides

en virtut del , adopto la seglient RESOLUCIO en base als segiients:

Fets:

Primer.- Vist que segons acredita la nota simple emesael ________ pel Registre de la Propietat n°
___de____ésintegrament propietat del Sr./Sra./empresa ________

Segon.- Vist que ____ (circumstancies relatives al regim d’ocupacié de I'edifici/immoble i la persona

afectada per 'assetjament).

Tercer.- Vist que (Altres circumstancies importants del relat de fets, com l'estat de conserva-

cié, procediments seguits davant de la mateixa administracio i el seu resultat...).

Quart.- Vist que en data ____ els serveis municipals de ____ varen realitzar una visita d'inspeccié en

la que varen comprovar 'existéncia de tot un seguit de deficiencies

Cinque.- Vist que en data ____ el servei municipal de ____ ha emeés un informe sobre I'estat de con-

servacio i la possible conducta constitutiva de discriminacié o assetjament immobiliari.

En aquest informe s'exposen comprovacions que indiquen que

Sisé.- Si existeixen més fets o se n’han practicat més actuacions, explicar els fets i la resta d'actuaci-

ons previes.

Fonaments juridics:

Primer.- Vist que en mérits del que disposa l'article 45.3 lletres a) i b) de la Llei 18/2007, de 28 de de-
sembre, del dret a I'habitatge, la discriminacié directa en matéria d’habitatge es produeix quan una
persona rep un tracte diferent del rebut per una altra persona en una situacié analoga sense que
existeixi una finalitat legitima que justifiqui el tracte desigual, mentre que la discriminacié indirecta
es produeix quan una decisié unilateral o una practica aparentment neutres ocasionen un desavan-

tatge particular a una persona respecte a d'altres en I'exercici del dret a I'habitatge.

Segon.- Vist que l'article 45.3.c) de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a |'habitatge, defineix
I'assetjament com tota actuacié o omissié amb abus de dret que té I'objectiu de pertorbar la perso-
na assetjada en |'Gs pacific del seu habitatge i crear-li un entorn hostil, ja sigui en I'aspecte material,
en el personal o en el social, amb la finalitat Ultima de forcar-la a adoptar una decisié no volguda

sobre el dret que I'empara per ocupar I'habitatge.
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Tercer.- Vist que I'omissié a complir el deure de conservacié dels habitatges que imposa l'article 30
de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, pot considerar-se conscient en aquest

cas, atesa la manca d'actuacié de la propietat

Quart.- Vist que

Cinque.- Aquests fets es poden qualificar inicialment com a infraccié de l'article 123.2.a) de la Llei
18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, que tipifica com a infraccié molt greu portar a
terme accions o omissions que comportin assetjament o discriminacié en I'Us de I'habitatge.

Sise.- El/la Sr./Sra. ______ i el/laSr/Sra. ______ sén responsables de les presumptes infraccions
atés que d'acord amb larticle 126 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge,
sén responsables de les infraccions tipificades per aquesta llei i per les normes que la despleguin
les persones fisiques o juridiques que, per accié o omissid, hagin comes els fets constitutius de la
infraccié. En el cas que la infraccid sigui imputada a una persona juridica, en sén responsables soli-
daries les persones fisiques que n‘ocupen carrecs d'administracié o direccid, de manera unipersonal
o colllegiada, que hagin comés la infraccié o que hagin col-laborat, que no acreditin haver adoptat
totes les mesures necessaries en el marc de llur competéncies per a evitar-la, que I'hagin consentit
o que hagin adoptat acords que la possibilitin o I'afavoreixin, tan si han cessat en llur carrec o funcid

com si no.

Seté.- D'acord amb l'article 118 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge les infrac-
cions molt greus poden ser sancionades amb una multa de 90.001 a 900.000 euros, les infraccions
greus amb una multa de 9.001 a 90.000 euros, les infraccions lleus amb una multa de 3.000 a 9.000
euros i, en cap cas, es poden imposar multes inferiors a 3.000 euros. Si el benefici que resulta de
la comissié d'una infraccié és superior a I'import de la multa que li correspon, I'import de la multa
pot ésser incrementat fins a la quantia equivalent al benefici obtingut. Les multes es condonen fins
al 80% de I'import corresponent en el cas que els infractors hagin reparat la infraccié objecte de la

resolucid sancionadora.

Vuité.- Per la graduacié de la sancié s’ha de tenir en compte d'acord amb larticle 117 de la Llei
18/2007, de 28 de desembre, del dret a |'habitatge, la proporcionalitat del fet constitutiu de la in-
fraccié i la sancid aplicada, aixi com els criteris seguents: si hi ha intencionalitat; la naturalesa o la
transcendéncia dels perjudicis causats, tant a I'administracié com als usuaris dels habitatges; la rein-
cidéncia per la comissio en el termini d'un any de més d'una infraccid, si aixi ha estat declarat per
resolucié ferma en via administrativa o judicial; la transcendéncia de la infraccié quan a l'afectacié
d'elements estructurals de l'edifici i la salut dels seus usuaris; els beneficis economics obtinguts a
conseqlencia de la infraccid; la repercussié social dels fets; la generalitzacid de la infraccio; i el grau

de participacié en la comissié o en 'omissié.

Nove.-D'acord amb els criteris anteriors s'estableix com a import inicial de la sancié l'import de

90.001 euros, a reserva del que resulti finalment de la instruccié de I'expedient.

Dese.- D'acord amb I'article 115 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, En els
suposits d'infraccié molt greu, tenint en compte els criteris de gradacié a qué es refereix l'article 117,
es pot imposar com a sancié accessoria la inhabilitacié dels infractors, durant un termini d’'un a tres
anys, per a participar en promocions d'habitatge amb proteccié oficial o en actuacions d'edificacié

o rehabilitacié amb financament public.
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Aixi mateix, d'acord amb l'article 116 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, els
agents immobiliaris inscrits en el registre d’'homologacidé que siguin sancionats com a responsables
de la comissié d'una infraccié molt greu o greu causen baixa en el dit registre pel temps que dura la

inhabilitacio.

Onzeé.- L'drgan competent per resoldre sera d'acord amb

Dotze.- El termini maxim per resoldre aquest procediment i notificar la resolucié que el posi terme és
de 6 mesos a comptar des de la data d'aquesta resolucid, i el venciment d’aquest termini sense que
s'hagi dictat ni notificat cap resolucié expressa produeix la caducitat del procediment sancionador,
de conformitat amb els articles 21.2 i 25 de la Llei 39/2015, d'1 d'octubre, del procediment adminis-

tratiu comu de les administracions publiques.

En base a tot I'anterior, s'estableix el segtent:

Termini d'al-legacions i reduccions de I'import de la sancié

Primer.- Se li informa que disposa d’un termini maxim de 10 dies per a formular al-legacions i presen-
tar els documents i les justificacions que es considerin pertinents. En cas que no s'efectuin al-legaci-
ons en el termini previst sobre el contingut de I'acord d'iniciacio, aquest pot set considerat proposta
de resolucié quan contingui un pronunciament precis sobre la responsabilitat imputada, tot aixo
d'acord amb l'article 64.2.f) de la Llei 39/2015, d'1 d'octubre, del procediment administratiu comu de
les administracions publiques.

Segon.- Se li informa que si en qualsevol moment anterior a la resolucié d'aquest procediment re-
coneix la seva responsabilitat se li aplicara una reduccié del 20% de I'import de la sancié detallada
en l'exposicio de fets (90.001 €). Aquesta reduccié s'incrementara fins al 40% si, a més, efectua el
pagament voluntari, d'acord amb l'article 85 de la Llei 39/2015, d'1 d'octubre, del procediment admi-
nistratiu comu de les administracions publiques. Amb tot, se li informa que té la facultat d'acollir-se
només a un dels suposits anteriors que permeten una reduccid del 20% de I'import de la sancid,
sempre abans de la resolucié d'aquest procediment, la qual cosa s"haura de comunicar per escrit a
I'’Ajuntament.

Les reduccions esmentades tenen la seva efectivitat condicionada al desistiment o la rentncia de
qualsevol accidé o recurs en via administrativa contra la sancié, d’acord amb l'art. 85.3 de la Llei
39/2015, d'1 d'octubre, del procediment administratiu comd de les administracions publiques. El
pagament voluntari comportara la finalitzacié del procediment, tal i com estableix |'article 85.2 de la
Llei 39/2015, d"1 d'octubre, del procediment administratiu comd de les administracions publiques.

Tercer.- Se li informa, d'acord amb l'article 64.2.d) de la Llei 39/2015, d'1 d'octubre, del procediment
administratiu comu de les administracions publiques, que disposa del dret a I'audiencia en el proce-
diment per un termini de 10 dies, I'exercici del qual sera comunicat, si escau, en el moment oportd.

Per tot I'anterior,

Resolc:
-INCOAR un expedient per a un procediment sancionador ordinari al/la Sr./Sra. _______ , com a
presumptes responsables dels fets detectats a I'immoble , en la data que consta en

Observatori DESC 123



Guia per actuar contra el mobbing immobiliari

I'exposicid de fets, consistents en portar accions o omissions que comportin assetjament o discrimi-
nacié en |'Us de |'habitatge, que pot constituir una infraccié molt greu tipificada a l'article 123.2.a) de
la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.

-DESIGNAR instructor/instructora del procediment al/la Sr./Sra. i secretari/aria al Sr./Sra.

, els quals sén susceptibles de recusacid d'acord amb els motius continguts en l'article 24

de la Llei 40/2015, d"1 d'octubre, de régim juridic del sector public.

-NOTIFICAR al inculpat la present resolucié sense expressié de recursos en tant que és un acte de
tramit no qualificat, sens perjudici de que els interessats puguin exercitar qualsevol altre que estimin
oportu.

Resum dels seglients tramits que pot efectuar el/la ciutada/na:

* Disposa de 10 per presentar allegacions o efectuar el pagament.

* Pot efectuar el pagament d'una de les dues liquidacions. Si efectua el pagament de qualse-
vol de les dues liquidacions, voldra dir que:

1. Finalitza i s'arxiva el procediment sancionador.

2. No pot presentar cap allegacié o recurs administratiu davant de I'Ajuntament de

3. Eventualment podria presentar recurs contencids administratiu davant del Jutjat Con-
tenciés administratiu de

Localitat, data.

Organ

Signatura
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MODEL DE PROPOSTA DE LA RESOLUCIO

N° expedient:
Assumpte:
Emplagament:

Titular/administrador:

Consideracions

Primera.- Atés que s’ha donat compliment al tramit d'audiéncia a les persones interessades i que
s'han desestimat les al-legacions presentades d'acord amb ['informe seglent:

(Reproduir I'informe d'al-legacions corresponent que ha de contenir:

e El contingut de les al-legacions.
* Les valoracions de les allegacions.
e Les conclusions de les al-legacions.)

Segona.- Ates que els fets ocorreguts han quedat suficientment acreditats, la infraccié esta sufi-
cientment tipificada i la sancid s'ha graduat d'acord amb l'establer per la llei, tal com consta en la
instruccio de I'expedient i acreditat en els fets incorporats a la incoacié de I'expedient, degudament
notificat, a efectes de motivacio.

Tercera.- La instructora d'aquest expedient, d'acord amb I'article 89.2 de la Llei 39/2015, d'1 d’octu-

bre, del procediment administratiu comu de les administracions publiques, ha formulat la seglent:

Proposta de resolucid

-IMPOSAR la sancié de _____ euros al/la Sr./Sra. i com a responsables

solidaris de la infraccié molt greu tipificada a I'article 123.2.a) de la Llei 18/2007, de 28 de desembre,

del dret a I'habitatge, consistent en portar a terme accions o omissions que comportin assetjament

o discriminacié en |'Us de |'habitatge.

-IMPOSAR la sancié accessoria de al/la Sr./Sra. i
com a responsables solidaris de la infraccié molt greu tipificada a l'article 123.2.a) de la Llei 18/2007,

de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, consistent en portar a terme accions o omissions que
comportin assetjament o discriminacié en |'Gs de I'habitatge.

Termini d'al-legacions i reduccions de I'import de la sancié
D'acord amb la normativa sancionadora d'aplicacid, se li informa del segtent:

Primer.- Se li informa que disposa d’un termini maxim de 10 dies per a formular al-legacions i presen-
tar els documents i les justificacions que es considerin pertinents.

Segon.- Se li informa que si en qualsevol moment anterior a la resolucié d'aquest procediment reco-
neix la seva responsabilitat se li aplicara una reduccié del 20% de I'import de la sancié. Aquesta re-

duccio s'incrementara en un 20% si, a més, efectua el pagament voluntari, d’acord amb |'article 85 de
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la Llei 39/2015, d'1 d'octubre, del procediment administratiu comd de les administracions publiques.
Amb tot, se li informa que té la facultat d'acollir-se només a un dels suposits anteriors que permeten
una reduccié del 20% de |'import de la sancid, sempre abans de la resolucié d'aquest procediment,
la qual cosa s"haura de comunicar per escrit a I'’Ajuntament.

Les reduccions esmentades tenen la seva efectivitat condicionada al desistiment o la rentncia de
qualsevol accidé o recurs en via administrativa contra la sancié, d'acord amb l'art. 85.3 de la Llei
39/2015, d'1 d'octubre, del procediment administratiu comd de les administracions publiques. El
pagament voluntari comportara la finalitzacié del procediment, tal i com estableix I'article 85.2 de la

Llei 39/2015, d'1 d'octubre, del procediment administratiu comu de les administracions publiques.

Tercer- Se li informa, d'acord amb I'article 64.2.d) de la Llei 39/2015, d'1 d'octubre, del procediment
administratiu comu de les administracions publiques, que disposa del dret a I'audiencia en el proce-

diment per un termini de 10 dies, I'exercici del qual sera comunicat, si escau, en el moment oportd.

Transcorregut el termini de 10 dies per a presentar al-legacions i/o escrit per acollir-se a algun dels
suposits de pagament, s'elevara I'expedient a |'drgan competent per a resoldre.

Resum dels seglients tramits que pot efectuar el/la ciutada/na:

* Disposa de 10 per presentar allegacions o efectuar el pagament.

* Pot efectuar el pagament d'una de les dues liquidacions. Si efectua el pagament de qualse-

vol de les dues liquidacions, voldra dir que:
1. Finalitza i s'arxiva el procediment sancionador.

2. No pot presentar cap allegacié o recurs administratiu davant de I'Ajuntament de

3. Eventualment podria presentar recurs contencids administratiu davant del Jutjat Con-
tencids administratiu de

Localitat, data.

Organ

Signatura
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MODEL DE RESOLUCIO

N° expedient:
Assumpte:
Emplagament:

Titular/administrador:

Consideracions

Primera.- Atés que s’ha donat compliment al tramit d'audiéncia a les persones interessades i que

s'han desestimat les al-legacions presentades d'acord amb ['informe seglent:
(Reproduir I'informe d'al-legacions corresponent que ha de contenir:

e El contingut de les al-legacions.
* Les valoracions de les allegacions.
e Les conclusions de les al-legacions.)

Segona.- Ates que els fets ocorreguts han quedat suficientment acreditats, la infraccié esta sufi-
cientment tipificada i la sancid s'ha graduat d'acord amb l'establer per la llei, tal com consta en la
instruccio de I'expedient i acreditat en els fets incorporats a la incoacié de I'expedient, degudament
notificat, a efectes de motivacio.

Tercera.- ,enUsde lesseves competencies propies/delegadesenvirtutdel __ ,

ha disposat la seglient resolucio:

Resolucid

-IMPOSAR la sanci6 de euros al/la Sr./Sra. i com a responsables
solidaris de la infraccié molt greu tipificada a I'article 123.2.a) de la Llei 18/2007, de 28 de desembre,

del dret a I'habitatge, consistent en portar a terme accions o omissions que comportin assetjament

o discriminacié en |'Us de |'habitatge.

-IMPOSAR la sancié accessoria de al/la Sr./Sra. i
com a responsables solidaris de la infraccié molt greu tipificada a l'article 123.2.a) de la Llei 18/2007,

de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, consistent en portar a terme accions o omissions que

comportin assetjament o discriminacié en |'Gs de I'habitatge.

Recursos
1. Per al cas de reconeixement de la responsabilitat

Si l'infractor reconeix voluntariament la seva responsabilitat se li aplica una reduccié del 20% de |'im-
port de la sancié. Aquesta reduccio té la seva efectivitat condicionada al desistiment o ala renuncia
de qualsevol accié o recurs en via administrativa contra la sancié, d'acord amb l'article 85.3 de la Llei

39/2015, d'1 d’octubre, del procediment administratiu comu de les administracions publiques.
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2. Per al cas de no reconeixement de la responsabilitat

Aquesta resolucid és definitiva en via administrativa i contra la mateixa es pot interposar recurs
contencids administratiu en el termini de dos mesos posteriors a la notificacié o recurs potestatiu
de revisid en el termini d'un mes des de la notificacid. Igualment les persones interessades poden

interposar qualsevol recurs que considerin convenient per a la defensa dels seus drets.

Localitat, data.

Organ

Signatura
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MODEL DE DENUNCIA

DENUNCIA ASSETJAMENT IMMOBILIARI

A l'atencié DE LAJUNTAMENT DE

, major d'edat i amb domicili a efectes de notificacié a

, €n nom propi compareixo i EXPOSO:

PRIMER.- En data [DATA], a [LLOC], es van produir els segients fets:
[EXPLICAR DETALLADAMENT ELS FETS].

ES CONSIDERA ASSETJAMENT: qualsevol actuacié encaminada a pertorbar |'Gs pacific de |'habi-
tatge i crear un entorn hostil al seu inquili, tant en aspectes materials, personals o socials, amb |'ob-
jectiu ultim de forcar-lo a adoptar una decisié no desitjada sobre el dret que I'empara per ocupar
I'habitatge.

EXEMPLES DE CONDUCTES QUE PODEN CONSTITUIR ASSETJAMENT: impedir les prorrogues
contractuals automatiques a les que té dret |'arrendatari; incomplir del deure de conservacid per
causar el deteriorament de |I'immoble; repercutir despeses o serveis no pactats en el contracte; in-
crementar sobtadament del preu del lloguer al marge de les previsions del contracte o la normativa
d‘arrendaments; abandonar el manteniment dels espais comuns; allargar indegudament les obres i
actuacions que causen molesties als llogaters; assetjar verbalment, de forma directa o indirecta, als
arrendataris; amenacar, enganya i/o pressionar psicoldgicament al llogater per forgar-lo a abandonar
I'habitatge; llogar un espai proper a I'habitatge a persones que causen moleésties o aldarulls; se pas-
siu davant els actes vandalics que es puguin produir sobre I'immoble o els seus elements comuns;

interrompre el subministrament d'aigua, llum, gas i/o manipular-los per provocar consums excessius.

SEGON.- Es consideren presumptes responsables [IDENTIFICACIO DEL ASSETJADOR/S] per la seva
participacio en els fets descrits en I'apartat primer, en la mesura en la que aparentment son els res-
ponsables de [ENUMERAR INDICIS BREUMENT].

TERCER - Els fets descrits poden ser constitutius d'assetjament immobiliari d’acord amb les previsions
de l'article 45.3.c) de la Llei 18/2007, del Dreta a I'Habitatge de Catalunya. En aquests casos el pre-
cepte seguent estableix I'obligacié d'iniciar procediments administratius encaminats a determinar la
seva existéncia (articles 46 i 47 de la norma citada) i, si és el cas, ordenar-ne el cessament, que si cal,
es podra forcar mitjangant multes coercitives no sancionadores (article 113 de la mateixa norma).

QUART.- Altrament, els mateixos fets, poden ser constitutius d'una infraccié tipificada com a molt
greu en matéria de proteccid dels consumidors i usuaris d'habitatges, en atencié a l'article 123.2.a)
de la Llei 18/2007, del Dret a I'Habitatge de Catalunya.

CINQUE - Larticle 117 de la Llei 18/2007, del Dret a |'Habitatge de Catalunya estableix la intenciona-
litat, la transcendeéncia de la infraccid i la repercussié social dels fets com a criteris de la modulacié
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de les sancions. En el mateix sentit, I'article 29.3 de la Llei 40/2015, d"1 d’octubre, del Regim Juridic
del Sector Public estableix el principi de proporcionalitat de les sancions en base a la culpabilitat, la
continuitat, la persisténcia i la naturalesa dels perjudicis causats. Aixi mateix, és pertinent recordar
que “l'establiment de sancions pecuniaries haura de preveure que la comissié de les infraccions ti-
pificades no resulti més beneficids per a I'infractor que el compliment de les normes infringides”, tal
i com es disposa a l'article 29 de la Llei 40/2015, d'1 d'octubre, del Régim Juridic del Sector Public.

D'acord amb I'exposat,

SOLLICITO: es procedeixi a la comprovacié dels fets i, en els seu cas, la incoacié dels expedients
corresponents.

ALTRESSI PRIMER: demano compareixer en el procediment referit en el punt expositiu tercer en
condicié d'interessant. En tant que, degut a la meva condicié de victima de |'assetjament s'hi veuen
afectats els meus interessos legitims, d'acord amb el que preveu el precepte 4 de la Llei 39/2015, de

Procediment Administratiu Comu de les Administracions Publiques.

ALTRESS| SEGON: subsidiariament, i només en cas qgue no se'm consideri interessat, sollicito em
sigui comunicada, per part de I'organ competent, la decisié d'incoar o no qualsevol procediment al
respecte.

ALTRESSI TERCER: reivindico que, en base als fets exposats i atenent a I'existéncia d'elements determi-
nants en la modulacié de les sancions, aquests es tinguin en consideracié al moment de fixar les seves
quanties.

ALTRESSI QUART peticiono que, arribat el moment, en el si del procediment sancionador s'estudii la
imposicié d’'una sancié accessoria d'inhabilitacié durant el periode de 3 anys per a participar en pro-
mocions d'habitatge de proteccid oficial i en actuacions d'edificacié i rehabilitacié amb finangcament
public, tal i com s’estableix en I'article 115 de la Llei 18/2007, del Dret a I'Habitatge de Catalunya.

[OPTATIU] ALTRESSI CINQUE: poso de manifest la meva voluntat d’autoritzar al [NOM ORGANITZA-
CIO SOCIAL O VEINAL] a actuar en nom i interés meu en el procediment de referéncia, en tant que
és una persona juridica habilitada legalment per la defensa de drets i interessos legitims col-lectius,
en base al que preveu larticle 48 de la Llei 18/2007, del Dret a I'Habitatge de Catalunya.

[OPTATIU] ALTRESSI SISE: demano la tramitacié d'urgéncia dels tramits del procediment descrit
en el expositiu tercer d'aquest mateix document en atencid I'existéncia de raons d'especial interes
public que aixi ho aconsellen, d'acord amb les previsions de l'article 33 de la llei 39/2015, de Procedi-
ment Administratiu Comu de les Administracions Publiques. Les citades raons es fonamenten en la
proximitat de la finalitzacié del meu contracte de lloguer, moment a partir del qual I'accié protectora
de les Administracions Publiques no sera possible pel que fa a les multes coercitives no sanciona-
dores, alhora que perdra efectivitat i I'eficacia que exigeix la Llei 18/2007 del Dret a I'Habitatge de
Catalunya per a I'accié protectora de les administracions pel que fa a la igualtat en I'accés i 'ocupa-
ci6 de I'habitatge sense patir cap tipus de discriminacio (art. 45, Igualtat en I'accés i I'ocupacio de
I'habitatge).

[SIGNATURA]

[LLOC], [DATA]
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Annex Il. Prospeccid internacional
de dispositius pioners anti-mobbing

A continuacid, es presenten alguns dispositius anti-mobbing impulsats a altres ciutats que poden
servir com a referencia per ampliar els recursos i serveis actualment disponibles al nostre ambit mu-
nicipal. Nova York, Londres, Berlin, Viena i Lisboa son els casos que s'acostumen a citar com a refe-
rents occidentals pel que fa al dret a I'habitatge en termes generals. Es per aixo que, per tal d’identi-
ficar les millors practiques per combatre |'assetjament immobiliari a nivell internacional, aquesta guia

s'ha limitat a I'exploracié d'aquestes ciutats en particular.

Com ha estat exposat al llarg dels capitols anteriors, la problematitzacié del fenomen del mobbing
com una practica sistematica en la configuracié neoliberal dels espais urbans és relativament re-
cent®*. Aixo es deu al fet que es tracta d'una de les darreres manifestacions de la violéncia necessa-
ria per garantir la intensificacié de la mercantilitzacié de |'habitatge. | és per aquest motiu que sén les
grans ciutats occidentals les primeres que han esdevingut un escenari propici per a la seva aparicid
i progressiva propagacio sobre cada vegada més capes de la poblacié.

Es a dir, la focalitzacié de la present prospeccié internacional en aquestes cinc ciutats no es deu a
la preferencia, en si, per les mateixes. El motiu es troba en el fet que, essent les grans capitals de
tradicié occidental les impulsores mundials de la conversid dels centres urbans, son aquestes cinc
ciutats algunes de les primeres que s'han vist afectades per la practica sistémica de |'assetjament
immobiliari. |, com a consequencia, és en aquestes mateixes on s'han desplegat formes reactives

pioneres que poden servir aqui com a referéncia.

En efecte, aquesta prospeccié ha permés constatar |'existéncia d'efectius dispositius anti-mobbing
a dues d'aquestes cinc ciutats, Londres i Nova York. En aquestes dues, la forta liberalitzacié de les
politiques immobiliaries i urbanistiques ha fet imprescindible el desenvolupament de mesures espe-
cifiques que facin front a la coaccié sobre aquelles capes de la poblacié que esdevenen un obstacle
per garantir 'especulacié. En conjunt, perod, sén poques i incipients les temptatives impulsades. Es
per aixd que, davant 'augment generalitzat dels casos d'assetjament, tot apunta a que se n'impulsin

noves.

Per contra, a Berlin, Viena i Lisboa®® no ha estat possible identificar dispositius anti-mobbing subs-
tancials. Segurament, la seva explicacié correspon al fet que en aquestes tres ciutats la regulacié
dels preus de lloguer ha esdevingut I'element preventiu principal. Es a dir, tal com s'ha fet referéncia
en el segon capitol, es tracta del fet que una legislacié que desprotegeix les llogateres possibilita
el mobbing i una de protectora I'evita o el redueix. Dit d'una altra manera: a major regulacié, menys
necessitat de reaccid. Tanmateix, per a recerques posteriors, seria interessant aprofundir en la cerca
de dispositius o politiques especifiques.

En darrer lloc, Oakland és la tercera ciutat on ha estat possible identificar alguna iniciativa municipal
rellevant. Aixo es deu, en gran mesura, a la seva proximitat amb la ciutat de San Francisco, els incen-
tius que ofereix el mercat d'habitatge per assetjar sobre els immobles sotmesos al control de renda

dels lloguers i I'alt nombre de denuncies rebudes per part del Programa d’Ajust de Lloguer®.

334 Sibé, com s'ha esmentat en I'apartat 2, alguns estudis sobre el cas de Barcelona situen I'inici dels processos de gentrificacié molt
abans del s. XX, la problematitzacié publica del fenomen del mobbing com una practica sistematica no pren forca fins als anys 80-90.
335 La Llei 12/2019 en prohibicié de I'assetjament immobiliari a nivell nacional no ha estat mai reglamentada, fet pel qual no ha tingut
efectes practics fins el dia d'avui. Disponible en: https://dre.pt/pesquisa/-/search/119397714/details/maximized

336 Oakland Tenant Protection Ordinance, findings and porpuses.
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New York City Administrative Code

A banda de la possibilitat de recérrer a la via penal, el Codi Administratiu de la Ciutat de Nova York conté una llista
extensa de 23 indicis d'assetjament i recull la possibilitat de demandar davant dels jutjats d’habitatge (New York City
Housing Courts) a la persona assetjadora per a exigir el cessament de les violacions, la imposicié de sancions de fins a
10.000% per cadascuna de les violacions comeses, la reclamacié dels danys i perjudicis ocasionats, aixi com la imposi-
cié de multes coercitives de fins a 10.000% en cas de que les conductes assetjadores continuin.

22 _ch

Llista de Vigilancia dels Propietaris

Registre de persones propietaries amb antecedents d’haver comes casos d'assetjament. Es troba disponible online i
s'actualitza cada any per ser consultada publicament. Permet que les llogateres puguin consultar dendncies previament
interposades a la propietat.

https://landlordwatchlist.com/landlor

Certificat de No Assetjament

Es requereix un atestat que garanteixi la inexisténcia d'antecedents de casos d'assetjament per a I'execucié de rehabili-
tacions substancials.

h ://www1.nyc.gov/si ildings/renter/conh.

Unitat Contra I'Assetjament (AHU)

Davant possibles retencions de serveis essencials o falta de manteniment, s'ofereix un servei d'atencié telefonica per tal
de sollicitar informacié o una inspeccié.

Unitat d'Acci6 a Temps Real

Servei complementari de I'atencié telefonica dirigit a reduir el temps d'espera entre les notificacions d'inspeccié i la
seva execucio.

h : h real-time-enforcement-uni
Grup de Treball per la Prevencié d'Assetjament Immobiliari (THPT)

Grup de Treball que té com a finalitat coordinar les agéncies de la ciutat i I'estat per tal de realitzar inspeccions conjun-
tes, accions de compliment i estratégies de litigi per intervenir en edificis on puguin estar tenint lloc casos d'assetja-
ment i aixi evitar-ne el desplagament.

h //www1.nyc.gov/si ildings/renter/tenant-harrassment.

Llista de Vigilancia d'Especulacié

Registre que recull aquelles propietats que s’hagin venut molt per sobre la ratio de capitalitzacié mediana de la zona.
L'Ajuntament |'utilitza per detectar processos especulatius i de gentrificacid, aixi com per actuar amb mesures preventi-

ves o de xoc.
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Oficina del Defensor del Inquili (OTA)

Recurs per a les llogateres que es veuen afectades pel treball en habitatges multiples ocupats. Es poden comunicar
amb I'OTA amb comentaris, preguntes i queixes sobre la construccié en habitatges miltiples ocupats, aixi com per
resoldre inquietuds relacionades amb els plans de proteccié per les llogateres.

h ://www1.nyc.gov/si ildings/renter,
Oficina de I’Alcalde de la Ciutat de NY

Servei d'oficina virtual de suport legal a persones llogateres que pateixen assetjament. Es gestionat per I'Ajuntament,
tot derivant les consultes cap a les oficines gestionades per entitats i repartides per tot NY. Les organitzacions oferei-
xen suport legal i altres serveis a canvi de contractes amb I'’Administraci.

https://www1.nyc.gov/content/tenantprotection/pages
https://www1.nyc.gov/assets/hra/downloads/pdf/legal-services-provider-list.pdf

Oficina de Justicia Civil (OCJ)

Servei administrador de la iniciativa del dret a I'assessorament juridic. Distribueix el finangament per a la representacié
legal a organitzacions de serveis juridics sense anim de lucre i gestiona les organitzacions que reben casos i realit-

zen consultes als tribunals. Tenen contractes amb totes les organitzacions de serveis juridics que fan aquesta tasca i
aixo estableix els parametres per al treball legal de manera coherent amb el dret a I'assessorament juridic. També fan
audiencies anuals on qualsevol persona pot donar testimoni del progrés de la iniciativa i elabora un informe anual per
informar sobre |'estat del dret a |'assessorament, que també inclou moltes dades sobre els desnonaments i la represen-
tacié legal que es proporciona als llogaters.

https://www1.nyc.gov/site/hra/help/legal-assistance.page

https://www1.nyc.gov/assets/hra/downloads/pdf/services/civiljustice/OCJ Annual Report 2019.pdf

Oakland

Tenant Protection Ordinance (TPO)

El novembre de 2014, el Consell Municipal d'Oakland va adoptar I'Ordenancga de Proteccié de I'Inquili (TPO) en res-
posta a la creixent incidéncia d'intimidacio i assetjament de llogateres. La normativa municipal (actualitzada el juliol
de 2020) conté una llista extensa de 22 indicis d'assetjament que constitueixen violacions de la ordenanca en cas que
concorri mala fe. Aixi mateix, recull la possibilitat de demandar per la via civil a la persona assetjadora per a exigir el
cessament de les violacions, la imposicié de sancions de fins a 1.000$ diaris per cadascuna de les violacions comeses,
aixi com la reclamacié dels danys i perjudicis ocasionats.

https: -94612.s3.amazonaws.com ments/1 -CMS.pdf
Petici6 d'ajust de lloguer

Es tracta d’'una mesura contemplada dins el Programa d'Ajust de Lloguer (RAP). Davant increments il®legals del preu
de lloguer o modificacions de les condicions d’habitabilitat sense consentiment, les llogateres poden presentar una pe-
ticié de reparacié a I'’Ajuntament dins els 90 dies posteriors a haver notificat la irregularitat a la propietat. Les peticions
s'han de presentar en linia i, a més, existeix un servei d'atencié telefonica que respon en un termini maxim de 24h.

h ://www.oaklandca.gov/servi file-a-tenant-petition
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Publicacié d'avis de proteccié llogatera

La TPO exigeix als propietaris dels edificis de lloguer que tinguin una area comuna interior, publicar-hi un avis de la
TPO en almenys una d'elles utilitzant el formulari prescrit pel personal del Programa d'Ajust del Lloguer (RAP) de la
ciutat. Aquest avis conté un llistat de les possibles conductes de la propietat que constitueixen assetjament per tal que

les llogateres puguin identificar-ho en cas de patir-ne alguna.

Iniciativa de Justicia d'Habitatge (HJI)

Projecte d'augment de la capacitat de I'Oficina Fiscal de la Ciutat per abastar noves formes de defensa de les lloga-
teres. Amb la campanya “Coneix els teus drets sobre I'habitatge”, proposa I'enfortiment de la coordinacié amb socis
d'organitzacions sense anim de lucre (com la Bay Area Leal Aid i el Centre Legal de la Raga, entre d'altres). Contempla
la difusié d'un triptic digital dels drets de les llogateres i l'actualitzacié mensual dels desenvolupaments legals i les
politiques habitacionals per mitja d'un butlleti municipal. Pretén donar a coneixer el seu servei d'atencié presencial i
telefonica, aixi com l'existéncia d'un formulari online per denunciar casos d'assetjament.

h ://www.housingjusti kland.or

Registre de Verificacié de Propietaris i Agents Deshonestos

Llista online que conté informacié sobre antecedents de la propietat, processals o sancionadors, per un delicte d'ha-
bitatge rellevant. Es tracta d'un instrument de transparéncia i dentincia piblica, aixi de coordinacié entre diferents
ajuntaments. La informacié només es publica durant 1 any, pero resta disponible deu anys per a les administracions.

h ://www.london.gov.uk/r -landlord-checker

Formulari de denuncia online

La web oficial de I'’Ajuntament ofereix la possibilitat d’'omplir i enviar un formulari online davant possibles casos d'as-
setjament per solelicitar I'inici d'una investigacié al respecte. Pot realitzar-se de forma anonima per tal d'evitar que la

propietat prengui mesures o augmenti la coaccié a la llogatera.

Registre public d'avisos de la Brigada de Bombers de Londres

Llogateres o funcionaries publiques poden solelicitar visites i inspeccions a la brigada de bombers davant greus deéficits
d'habitabilitat. En cas que siguin corroborats, la Brigada pot emetre avisos legals de compliment o alteracié que reque-
reixin 'adopcié de mesures especifiques per part de la propietat.

h ://www.london-fir v.uk/communi lic-noti

Observatori DESC 135



BIBLIOGRAFIA



Guia per actuar contra el mobbing immobiliari

17. BIBLIOGRAFIA

Abascal Junquera A. i Acén Ortego I, 2010. Los nuevos delitos de acoso laboral y acoso inmobiliario.

Madrid: Sepin, Practica penal: cuaderno juridico n° 61.

Ajuntament de Barcelona., 2020. Informe de la Unitat Antiassetjiament de Disciplina d'Habitatge. Barce-
lona: Regidoria d'Habitatge i Rehabilitacié.

Ajuntament de Barcelona., 2020. Informe de I'Observatori de les Discriminacions a Barcelona 2019. Bar-

celona: Ajuntament de Barcelona.

Broll, 2020. La clau pot ser un nom, Deteccié d’evidencies de discriminacié en l'accés al mercat de lloguer

d’habitatge a Barcelona. Barcelona: Ajuntament de Barcelona.

Cobo Olvera T. i Cobo Peralta T., 2020. La finalizacién del procedimiento: comentarios a los articulos 84
a 95 de la Ley 39/2015, de Procedimiento Administrativo. Madrid: Sepin.

Comissié d'Habitatge de la Barceloneta., 2018. Guia del Llogater en Perill, Guia Ciutadana en matéria

d’arrendaments urbans d’habitatges i deteccié d’assetjament immobiliari. Barcelona.

Consorci de |I'Habitatge de Barcelona., 2009. Quadern del Consell de I'Habitatge Social. Grup de Treball

d'Exclusié Social. Barcelona: Ajuntament de Barcelona

Direccid de Serveis Juridics de I'’Ajuntament de Barcelona., 2018. Informe sobre la viabilitat i competéncia
municipal per tramitar expedients sancionadors per assetiament immobiliari (ArN-2018/341-1). Barcelona:

Ajuntament de Barcelona.

El Periddico Barcelona, 11 de maig de 2009. “Grups antimobbing critiquen la “passivitat” del fiscal espe-

cial”. Recuperat de:

Farha, L., 2017. Informe de la Relatora Especial sobre una vivienda adecuada como elemento integrante
del derecho a un nivel de vida adecuado y sobre el derecho de no discriminacién a este respecto. Finan-

ciarizacion de la vivienda. Bruselas: Relatoria Especial sobre una vivienda adecuada de las NNUU.

Federacié d'Associacions de Veins i Veines de Barcelona (FAVB), 2020. “Centre Contra I'Assetjament Im-

mobiliari. Oficina antimobbing”.

Recuperat de: https://www.favb.cat/sites/default/files/comunicats/ccai.pdf

Fernandez, M., 2014. Matar al Chino. Entre la revolucién urbanistica y el asedio urbano en el barrio del

Raval de Barcelona. Barcelona: Virus Editorial.

Herrera Moreno M., 2005. Asedio criminal en el contexto de la especulacién urbanistica, Revista de De-
recho y Ciencias Penales n° 7 (63-76). Chile: Revista de derecho y ciencias penales: Ciencias Sociales y
Politicas n° 7.

Observatori DESC 137


https://www.elperiodico.cat/ca/barcelona/20090511/grups-antimobbing-critiquen-la-passivitat-del-fiscal-especial-103370
https://www.favb.cat/sites/default/files/comunicats/ccai.pdf

Guia per actuar contra el mobbing immobiliari

Kothari, M., 2006. Promocién y proteccion de todos los derechos humanos, civiles, politicos, econémicos,
sociales y culturales incluido el derecho al desarrollo. Informe del Relator Especial sobre una vivienda ade-
cuada como elemento integrante del derecho a un nivel de vida adecuado. Bruselas: Relatoria Especial

sobre una vivienda adecuada de las NNUU.

Observatori DESC., 2008. Derecho a la vivienda y politicas habitacionales: informe de un desencuentro.
Informe elaborado a partir de la Misién Oficial en el Estado espariol del Relator Especial de Naciones
Unidas para el derecho a la vivienda adecuada. Recuperat de:
http:/blogs.infolibre.es/alrevesyalderecho/wip-content/uploads/2013/03/Relator-ONU-Obs-DESC-DchoViv2008,

Madden D. i Marcuse P, 2016. In Defense of Housing. London: Verso.

Observatori DESC., 2020. Emergéncia habitacional, pobresa energética i salut. Informe sobre la insegu-
retat residencial a Barcelona 2017-2020. Barcelona: Observatori DESC.

Observatori DESC., 2020. Informe “L'evolucié dels desnonaments 2008-2019: de I'emergéncia a la con-

solidacié d'una crisi habitacional”. Barcelona: Observatori DESC.

Observatori DESC., 2020. Radiografia: Joves Llogateres i Dret a I'Habitatge. Barcelona: Consell Nacional
de la Joventut de Catalunya (CNJC).

Pefialver Cabré A., 2018. Recorregut de l'accié publica per a la garantia del dret a I’habitatge, Coord.
Observatori DESC i Institut de Recerca TransJus, La Llei del dret a I'habitatge de Catalunya: deu anys de

vigencia. Balancg i futur. Barcelona: Thomson Reuters.

Ponce Solé J., 2018. Introduccié i balang general: els 10 anys de vigéncia de la Llei del dret a I’habitatge
de Catalunya, Coord. Observatori DESC i Institut de Recerca TransJus, La Llei del dret a I'habitatge de

Catalunya: deu anys de vigencia. Balang i futur. Barcelona: Thomson Reuters.
Ponce Solé J., 2008. El derecho a la vivienda en el siglo XX|, Barcelona, Espana. Barcelona: Marcial Pons.

Provivienda., 2015. Informe 2014 Discriminacién en vivienda por motivos raciales o étnicos: legislacion

europea. Madrid.
Provivienda., 2020. ;Se Alquila? Racismo y xenofobia en el mercado de alquiler. Madrid.

Sindic de Greuges., 2006. Recomanacions del Sindic a les administracions amb relacié a I'assetjament

immobiliari. Barcelona.

Rolnik, R., 2017. La guerra de los lugares. La colonizacién de la tierra y la vivienda en la era de las finanzas.

Barcelona: Descontrol Editorial.

Rufidn Roto, R., 2011. “Un caso paradigmatico: la rehabilitacion de las calles d'en Robador y Sant Ra-

mon del barrio del Raval de Barcelona. El oscuro antecedente de la Isla Negra”. Recuperat de:

mon-del-barrio-del-raval-de

Taller contra la Violencia Inmobiliaria y Urbanistica, 2006. El cielo esta enladrillado. Entre el mobbing y la

violencia inmobiliaria y urbanistica. Barcelona: Edicions Bellaterra.

Tuset del Pino P, 2004, Cémo y de qué manera actuar ante las practicas de mobbing inmobiliario, Guia
Practica. Barcelona: Grupo Difusion.

Observatori DESC 138


http://blogs.infolibre.es/alrevesyalderecho/wp-content/uploads/2013/03/Relator-ONU-Obs-DESC-DchoViv2008.pdf
https://www.sinpermiso.info/textos/un-caso-paradigmtico-la-rehabilitacin-de-las-calles-den-robador-y-sant-ramon-del-barrio-del-raval-de
https://www.sinpermiso.info/textos/un-caso-paradigmtico-la-rehabilitacin-de-las-calles-den-robador-y-sant-ramon-del-barrio-del-raval-de
https://www.sinpermiso.info/textos/un-caso-paradigmtico-la-rehabilitacin-de-las-calles-den-robador-y-sant-ramon-del-barrio-del-raval-de
https://www.sinpermiso.info/textos/un-caso-paradigmtico-la-rehabilitacin-de-las-calles-den-robador-y-sant-ramon-del-barrio-del-raval-de

Guia per actuar contra el mobbing immobiliari

Villegas Fernandez J. M., 2008, Del Blockbusting al Acoso Inmobiliario. Recuperat de: https://noticias.ju-

ridicas.com/conocimiento/articulos-doctrinales/4416-del-blockbusting-al-acoso-inmobiliario-comen-

Zaforteza, J.M., 2005. La prérroga forzosa y su denegacién en los arrendamientos urbanos anteriores

al 9 de mayo de 1985. Madrid: J.M. Bosch Editor, S.A.

Observatori DESC 139


https://noticias.juridicas.com/conocimiento/articulos-doctrinales/4416-del-blockbusting-al-acoso-inmobiliario-comentario-a-las-sentencias-del-los-juzgados-de-los-penal-numero-dos-de-bilbao-y-numero-13-de-barcelona-respectivamente-de-cuatro-y-seis-de-noviembre-del-ano-2008-ii/
https://noticias.juridicas.com/conocimiento/articulos-doctrinales/4416-del-blockbusting-al-acoso-inmobiliario-comentario-a-las-sentencias-del-los-juzgados-de-los-penal-numero-dos-de-bilbao-y-numero-13-de-barcelona-respectivamente-de-cuatro-y-seis-de-noviembre-del-ano-2008-ii/
https://noticias.juridicas.com/conocimiento/articulos-doctrinales/4416-del-blockbusting-al-acoso-inmobiliario-comentario-a-las-sentencias-del-los-juzgados-de-los-penal-numero-dos-de-bilbao-y-numero-13-de-barcelona-respectivamente-de-cuatro-y-seis-de-noviembre-del-ano-2008-ii/
https://noticias.juridicas.com/conocimiento/articulos-doctrinales/4416-del-blockbusting-al-acoso-inmobiliario-comentario-a-las-sentencias-del-los-juzgados-de-los-penal-numero-dos-de-bilbao-y-numero-13-de-barcelona-respectivamente-de-cuatro-y-seis-de-noviembre-del-ano-2008-ii/




	Índex
	0. Presentació
	L’assetjament immobiliari a les ciutats i el dret a l’habitatge
	1. Introducció
	1.1. La problemàtica de l’assetjament immobiliari a les ciutats
	1.2. L’assetjament com a vulneració del dret a l’habitatge
	1.3. Intervenció basada en la Llei del dret a l’habitatge 
per eradicar l’assetjament 
	2. El cas de Barcelona: 
experiència pionera d’intervenció 
	2.1. Breu panoràmica de l’assetjament a Barcelona (1990-2020)
	2.2. Experiència pionera d’intervenció administrativa contra l’assetjament

	3. Introducció
	Actuar contra l’assetjament immobiliari des d’un Ajuntament:  una guia jurídica
	4. Consideracions prèvies sobre la intervenció administrativa
	4.1. Marc normatiu (internacional, comunitari, constitucional i estatutari)
	4.2. Competències locals i fonamentació jurídica de l’actuació municipal

	5. Concepte d’assetjament i esquema de l’actuació administrativa
	5.1. Definició legal
	5.2. Caracterització de les situacions d’assetjament
	5.4. Esquema de les vies d’actuació administrativa

	6. El procediment per al cessament de l’assetjament
	6.1. Inici
	6.2. Instrucció
	6.3. Resolució

	7. El Procediment Sancionador
	7.2. Instrucció del procediment
	7.3. Resolució 

	8. Executorietat, recursos administratius i contenciosos administratius  contra les resolucions del
	9. Interacció entre el procediment per al cessament de l’assetjament i el procediment sancionador 
	10. Relació amb l’ordenament penal
	11. Interacció amb els procediments per discriminació i conservació
	12. Els Ajuntaments de dimensió reduïda
	13. El paper de l’administració autonòmica
	14. El rol de les persones denunciants i les entitats socials en l’assetjament immobiliari
	14.1. El rol del denunciant i de les administracions

	15. Conclusions i línies de futur
	16. Annexos
	Annex I. Models de tramitació en el procediment
	Annex II. Prospecció internacional de dispositius pioners anti-mobbing

	17. Bibliografia

