Ageéncia de I'Habitatge
de Catalunya

Instruccié 2/2021 relativa als procediments d’adjudicacié d’habitatges amb
proteccio oficial

I. La Llei 9/2011, de 29 de desembre, de promocié de I'activitat econdmica va introduir
modificacions a la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge que afectaven
a la regulacio del Registre de Sol-licitants d’Habitatge Protegit (en endavant, RSHPO) i
al procediment d’adjudicacio.

Aquestes modificacions obligaven a modificar o substituir el Decret 106/2009, de 19 de
maig, pel qual es regulen el Registre de Sol-licitants d’Habitatges amb Proteccié Oficial
de Catalunya i els procediments d’adjudicacio dels habitatges amb proteccié oficial per
tal d’adaptar-lo a la nova regulacié legal. Mentre no s’adaptés el Decret 106/2009, de 19
de maig, les modificacions introduides per la Llei 9/2011, de 29 de desembre, eren
d’aplicacié directa i, en aquest context es va dictar la Instrucciéo 2/2012 sobre els
procediments d’adjudicacié d’habitatges amb protecci6 oficial destinats a la venda.

L’aplicacié de la normativa indicada ha evidenciat la necessitat de fer determinades
adaptacions per tal de coordinar I'aplicacié dels diversos textos legals que regulen els
procediments d’adjudicacio d’habitatges amb protecci6 oficial.

II. L’article 85 de la Llei 18/2007, de 29 de desembre, del dret a I'nabitatge, relatiu a
I'obligacio de sotmetre els actes i els contractes a visat public, preveu expressament que
“sén nul-les les transmissions i les cessions d'Us d'habitatges amb proteccio oficial per
gualsevol titol sense haver obtingut el visat preceptiu. En cas de nul-litat, 'Administracio
ha d'exercir I'accio de rescissié”.

. El Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés
a I'habitatge ha regulat I'adjudicacié d’habitatges amb proteccié oficial de promocio
privada en régim de lloguer en funcio de 'existéncia d’ajuts publics a la promocid, de la
seva destinaci6 al réegim de lloguer o de la qualificaci6 del sol.

L’esmentat Decret preveu que sempre que concorrin les dues primeres circumstancies,
I'adjudicacié s’ha de fer per ordre de preferéncia segons la major antiguitat de la
inscripcio en el RSHPO, de manera que en els procediments d’adjudicacié d’habitatges
en arrendament de promocions privades que hagin percebut ajuts publics, les primeres
i posteriors adjudicacions s’han de dur a terme per ordre de preferéncia segons la major
antiguitat de la inscripcio en el RSHPO. Per una altra banda, si es tracta de promaocions
privades sense ajuts publics, el promotor gestionara el procediment a partir de la llista
proporcionada per I'’Administracid d’acord amb el procediment que s’estableixi per
reglament. En cas que es produeixin vacants o renuncies, I'adjudicacié posterior dels
habitatges afectats a altres sol-licitants s’ha d’efectuar d’acord amb ['article 103 de la
Llei 18/2007, de 29 de desembre, del dret a I'habitatge.

D’acord amb tot 'exposat, de conformitat amb l'article 6 de la Llei 40/2015, d’1 d’octubre,
de regim juridic del sector public i a proposta de la Direccié de Promocié de I'Habitatge,
es dicta la seglent instruccid, relativa als procediments d’adjudicacié d’habitatges amb
proteccio oficial:



1.- El procediment a seguir per a I'adjudicacié dels habitatges amb proteccio oficial en
regim de venda en primeres adjudicacions és el segiient:

1.1- Els promotors, amb caracter previ a l'inici del procediment, han de comunicar al
RSHPO les condicions especifiques de la promoci6, amb els efectes previstos a
l'article 89 de la Llei 18/2007, de 29 de desembre, pel que fa a la possibilitat que la
Administracié exerceixi el dret d’opcio.

Aixi mateix, el promotor haura de comunicar quin és el procediment especific que
emprara per acreditar documentalment que es dona compliment al sistema de
seleccid que s’estableixi a I'anunci, als efectes que el RSHPO validi aquest
procediment d’acreditacié abans de la publicacioé del corresponent anunci a la seu
virtual del RSHPO.

1.2.- L’Agéncia, una vegada hagi rebut la comunicacié del promotor, publicara en el
termini maxim de 7 dies, una alerta a la seu virtual del RSHPO on informara del
proper inici del procediment d’adjudicacié, el qual s'iniciara a partir de la finalitzacio
del termini de 60 dies naturals des de la publicacié de l'alerta.

Durant aquest termini, es comunicara a I’Ajuntament el proper inici del procediment
d’adjudicacio6 als efectes que es pronunciin sobre I'exercici del dret d’opcid i retracte
regulats a la Llei 18/2007, de 29 de desembre.
Aixi mateix, s’enviara un avis a les persones inscrites al RSHPO que hagin sol-licitat
el regim de compra en aquell municipi i es gestionara la inscripcié al RSHPO de les
persones interessades en participar-hi en el procediment d’adjudicacio.
El promotor, podra dins del periode dels 60 dies, publicitar I'alerta de 'Agéncia als
efectes que els ciutadans s’inscriguin al RSHPO abans de la publicacié de 'anunci,
moment en el qual s’iniciara el procediment d’adjudicacio.
1.3.- Els promotors gestionen el procés d’adjudicacio i han de donar-li publicitat
mitjan¢ant un anunci que s’ha de publicar a la seu virtual del RSHPO. El procediment
s’entendra iniciat al dia seglient de la publicacié de I'anunci a I'esmentada seu virtual.
Contingut minim de l'anunci que es fara public al web del RSHPO:

a) Nom del promotor.

b) Emplagament dels habitatges.

c) Numero de qualificacié provisional

d) Nombre d'habitatges totals de la promocié.

e) Relacié d'habitatges pets quals s'obre el procediment d’adjudicacié, amb
indicacio del seu regim de proteccio i de la superficie util.
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f) Ambit geografic del qual s'admeten sol-licituds.
g) Els contingents especials de reserva d'habitatges per a finalitats especifiques.
h) Les seglents condicions generals relatives al regim econdomic i al financament:

* Fer constar que la persona sol-licitant ha d'estar inscrita al RSHPO, amb
anterioritat a la data de la publicacié de I'anunci en la seu del RSHPO.

+ Informacié de com es pot participar en el sistema de seleccio. Es a dir, la
manera d'inscriure's per optar a ser adjudicatari de la promocié concreta que
s’esta oferint (oficina de vendes, pagina web, formulari,...).

* Preu de venda dels habitatges, condicions i calendari de pagaments.

 Informacio de I'existéncia o no de préstec protegit per part del promotor, en el
gual es podia subrogar el comprador, o si haura de ser un préstec directe a
I'adjudicatari.

* Informacié de quin sistema de seleccié d'adjudicataris i d’assignacid dels
habitatges s’utilitzara que, per als habitatges inclosos en el contingent general,
s’han d’adjudicar mitjancant un sistema de concurréncia, transparéncia i
objectivitat. Pel que fa als habitatges inclosos en els contingents especials de
reserva, s’han d’adjudicar d’acord amb les circumstancies personals i de la unitat
de convivencia.

El promotor, com a responsable de la gestio del procediment d’adjudicacio, haura
acreditar el resultat del sistema de selecci6 establert a I'anunci, deixant a
I'expedient constancia documental del sistema de comunicacié emprat i de les
renuncies presentades pels possibles adjudicataris dels habitatges. Aixi mateix,
I’Agéncia podra requerir al promotor d’altres mecanismes fefaents seguits per
haver donat compliment al sistema de seleccié previst.

* Qualsevol altra circumstancia que s'hagi de tenir en compte en I'adjudicacié.

i) Especificacio del tipus de transmissié de la propietat de I'habitatge:

* Propietat a través de venda

» Transmissio dret real de superficie

* Venda a carta de gracia

1.4.- L'adjudicaci6 s'ha de fer en les condicions i requeriments que s'han publicitat a
I'anunci.



Els promotors no poden rebre quantitats a compte ni subscriure contractes de
reserva amb anterioritat de la publicacié de I'anunci del procediment d’adjudicacio al
web del RSHPO. Lincompliment comportara la incoacié d'un procediment de
declaracié de nul‘litat de l'adjudicacid i conseqlientment de tots els contractes
subscrits que no s’hagin ajustat al procediment d’adjudicacié legalment establert,
sense perjudici de les sancions que corresponguin d’acord amb el que s’estableix a
la Llei 18/2007 de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.

1.5.- El promotor ha de presentar els contractes a visar davant els serveis
competents de I'Agencia als efectes que es pugui verificar la legalitat del contracte,
els preus de venda i les condicions dels adquirents.

Les dades dels contractes signats, un cop visats, es comuniquen internament al
RSHPO, a fi que pugui tenir constancia dels adquirents i donar-los de baixa com a
demandants d'habitatge protegit.

1.6.- El promotor dels habitatges haura d’acreditar davant I'Agéncia de I'Habitatge
de Catalunya amb caracter previ al visat dels contractes, i com a requisit per a la
seva tramitacid, que s’ha donat compliment al sistema de seleccidé establert a
'anunci publicat al RSHPO, acreditant fefaentment el sistema de comunicacio
emprat i les renuncies presentades pels possibles adjudicataris dels habitatges.

La manca d’acreditacié o l'incompliment del sistema d’adjudicacié establert pot
donar lloc, a més de les sancions previstes a la Llei, a la declaracié de nul-litat dels
contractes subscrits.

2.- Pel que fa a les adjudicacions en regim de lloguer, per a les primeres i posteriors
adjudicacions, tant si es tracta de promocions privades amb ajuts publics com si és
sense ajuts perod sobre terrenys destinats urbanisticament a I'is d’habitatge de proteccio
oficial, s’han de dur a terme per ordre de preferéncia segons la major antiguitat de la
inscripcié en el RSHPO. En el moment de fer la peticié de la llista corresponent, el
promotor haura de comunicar el nimero de qualificacié provisional.

En el cas que al RSHPO no hagin persones suficients per cobrir I'oferta, el promotor
podra adjudicar els habitatges d’acord amb l'article 103 de la Llei 18/2007, de 29 de
desembre.

Tanmateix, si es produeixin vacants o renincies en habitatges promoguts, sense ajuts,
sobre terrenys destinats urbanisticament a I'is d’habitatge de proteccidé publica,
I'adjudicacié s’efectuara també d’acord amb [larticle 103 Llei 18/2007, de 29 de
desembre.

Director de ’Agéncia de I'Habitatge de Catalunya
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