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termes seguents:

PETICIO

Registre electronic de I'Ajuntament de Barcelona
DADES DE LA SOL.LICITUD

ASSUMPTE: .
Alegaciones en-término de tramite de informacién publica a la aprobacion inicial de la Ordenanza

Reguladora de la Sujecion de Inmuebles destinados a vivienda a los derechos de tanteo y retracto

EXPOSICIO DE FETS | RAONS:
Se adjuntan alegaciones a su articulado

PETICIO:
Se solicita que sean tomadas en consideracion.

Sol'licitud registrada mitjangant una identificacié electronica de persona fisica, en nom_propi.
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I - <! tramite de informacion publica y alegaciones previsto

para la “Ordenanza Reguladora de la Sujecién de Inmuebles destinados a vivienda a los derechos de
tanteo y retracto en desarrollo de la Modificacién del Plan General Metropolitano para la declaracion
de drea de tanteo y retracto a la ciudad de Barcelona y definicion de los términos de edificacion en el
término municipal de Barcelona”, presenta las siguientes,

ALEGACIONES:

1. Articulo 3.

No hace referencia alguna a la necesidad de que la delimitacion de las dreas especificas de tanteo y
retracto sea objeto de constancia en el folio de abierto a las fincas afectadas en el Registro de la
Propiedad, de acuerdo con lo previsto en el articulo 172.5 de la Ley de Urbanismo de Catalunya, 136.4
c) de la Ley de Derecho a la Vivienda de Catalunya, y 83 y siguientes del RD 1093/97 de 4 de julio,
sobre Inscripcidn de Actos de Naturaleza Urbanistica.

2. Articulo 4.

La delimitacion de las transmisiones sujetas, con la sola indicacién de que son tales las “transmisiones
onerosas”, resulta, al igual que ocurre con la MGPM o el DL 1/2015, excesivamente amplia e imprecisa,
en la medida en que existen transmisiones onerosas en las que, por no ser fungible la contraprestacién
a satisfacer por el adquirente, no resulta posible que el Ayuntamiento o el tercero sustituyan la
prestacion a satisfacer o satisfecha por el adquirente (permutas, operaciones societarias con
contraprestacién en acciones o participaciones), y en las que el ejercicio de los derechos de tanteo o
retracto provoca, en realidad, ventas forzosas por un precio determinado unilateralmente por la
Administracion.

4. Articulo 9.2

La exigencia de que la comunicacidn a realizar por el propietario de su intencién de transmitir haya de
realizarse en cualquiera de los registros municipales es contraria a lo previsto en el articulo 174.5
TRLU, para el caso de que los derechos de tanteo y retracto que regula la Ordenanza concurran con
algln otro titularidad de otra Administracién publica, pues en tales casos debe admitirse como
suficiente la comunicacién realizada a cualquiera de las administraciones titulares de derechos de
tanteo y retracto.

5. Articulo 10.

La documentacidn exigida para realizar la comunicacién de la intencién de transmitir es [a misma que
la que resultarfa exigible para autorizar |a escritura de compraventa. La falta de aportacion de alguno
de tales documentos o suspende el transcurso del plazo de dos meses durante el cual el Ayuntamiento
puede ejercitar su derecho de tanteo, provocando, con ello, la posibilidad de que, como
recuentemente ocurre, la imposibilidad de disponer de alguno de tales documentos con antelacion
al otorgamiento de la escritura genere trabas en el tréfico inmobiliario més alld de las minimas
necesarias. Debe regularse el deber del Ayuntamiento de comunicar la decision de no acudir al tanteo
la mayor brevedad, cuando de la documentacién aportada tenga informacién para considerar que
no le interesen las condiciones previstas, aun en el caso de que no se aporte alguno de los documentos
previstos en la ordenanza.




6. Articulo 16.2

- Laprevisién de que en el supuesto de que |a persona propietaria del inmueble no comparezca
a la formalizacion de la escritura de compraventa, “el acto administrativo de ejercicio del
derechu de tanteo es titulo suficicnte para que el Ayuntamiento de Barcelona o, si es el caso,
la persona designada como beneficiaria, efectie la inscripcién de la adquisicién”, carece,
claramente, de todo soporte legal, por las siguientes razones:

o

Atribuye al derecho de tanteo un efecto que no resulta de su contenido tipico, pues
no cabe entender que el mero hecho de no comparecer al otorgamiento de la
escritura, en los términos notificados por el Ayuntamiento, pueda provocar, por si
sola, la transmision del dominio a favor de la corporacién municipal o de la persona
designada como beneficiaria. Tal efecto no est4 previsto ni en la regulacién basica que
de los derechos de tanteo y retracto, tanto legales como voluntarios, establece el
CCCat (cfr.arts.568. y siguientes), ni en la regulacién especifica de los derechos d
tanteo establecidos para la creacién o ampliacién de patrimonios publicos de suelo y
vivienda a que se refieren los articulos 172 a 174 de la Ley de Urbanismo de Catalufia.
Tal efecto constituiria una venta forzosa, en caso alguno incluida dentro del contenido
tipico del derecho de tanteo, que solo atribuye a su titular la posibilidad de colocarse
en la posicién del futuro comprador, pero que no excluye la necesidad de que el
propietario preste su consentimiento para que tenga lugar la celebracién del contrato
de compraventa y, produclda la tradicién instrumental, la transmisién del dominio. La
notificacion de la intencién de transmitir en determinadas condiciones no puede
entenderse como un precontrato que implique un consentimiento anticipado a la
adquisicion en determinadas condiciones, ni por un eventual comprador privado, ni
por la Administracién que ejercite el tanteo. Por tanto, la falta de emision por el
propietario de la declaracion de voluntad no podra dar lugar a entender transmitido
el dominio, sino a que tengan lugar las consecuencias patrimoniales previstas por el
derecho civil para la ruptura de los pactos o acuerdos precontractuales. Es por ello
que el articulo 15 de la Ordenanza establece que la resolucién por la que se acuerde
el ejercicio del derecho de retracto el Ayuntamiento expresard “la voluntad y
compromiso-de ejercer el tanteo....”. Asi, si la transmisién queda pendiente de una
declaracion de voluntad posterior del Ayuntamiento, para adquirir, no puede
entenderse que no quede también sujeta a una declaracién de voluntad posterior del
propietario cuyo derecho de propiedad se limita.

Entender lo contrario supone atribuir al llamado por la Ordenanza “derecho de
tanteo” el contenido propio de un derecho de opcién legal, que atribuyera a su titular
la potestad de imponer la transmision en determinadas condiciones
predeterminadas. Derecho que no estd previsto en el marco normativo que sirve de
base a la regulacién de los derechos de tanteo y retracto establecida en la Ordenanza.

Aun en el caso de que pudiera entenderse que el Ayuntamiento de Barcelona, no
obstante la ausencia de un marco normativo que lo permita, puede establecer, via
ordenanza, un derecho de opci6n legal que genera una restriccién de la propiedad
privada que concluye en una transmisién forzosa de aquella, lo cierto es que fa



previsién de que la falta de comparecencia del propietario provoque, por si sola, que
el acto administrativo de ejercicio del derecho de tanteo sea suficiente para inscribir
la transmisién en el Registro de la Propiedad, es contraria a las normas siguientes:

Articulo 19.

Las que sujetan la transmisién de los derechos reales a la concurrencia de un
titulo que sirva de causa a la transmisiéon y un acto material de cardcter
traditorio, de puesta a disposiciéon del adquirente. Atribuir tal eficacia a un
acto administrativo que se limita a declarar ejercitado un derecho de tanteo,
sin que ello venga acompaiiado de acto material alguno de ocupacion o, al
menos, de una tradicién instrumental a través del otorgamiento de una
escritura publica, resulta contrario a los principios bésicos resultantes de los
articulos 531.1 y siguientes del CCCat, y 19 y 113 de la LPAP.

Las que sujetan a la competencia exclusiva del Estado la regulacion de los
registros e instrumentos publicos (cfr. art.149.1.8 CE) y, por tanto, la
determinacién del titulo publico en cuya virtud puede procederse a la préctica
de inscripciones en el Registro de la Propiedad. Tanto la Ley 33/2003 de
Patrimonio de las Administraciones Publicas, como la Ley 1/2002 de
Patrimonio de las Administraciones Publicas de Catalunya limitan la
posibilidad de inscribir transmisiones en virtud de documento administrativo
a los supuestos de cesiones gratuitas interadministrativas, exigiendo escritura
piblica para todo supuesto en que intervengan particulares. Sélo la
transmisién forzosa resultante de un expediente expropiatorio, formalizada
en acta de ocupacién y pago o consignacion, exceptta dicha regla general.

Las normas bdsicas de procedimiento administrativo, que imponen
intervencién suficiente del administrado en el procedimiento, maxime
cuando la resolucién de este ha de provocar la pérdida del dominio. En efecto,
la Ordenanza en proyecto no distingue segun la causa que haya dado lugar a
la falta de comparecencia, ni regula notificacién, ni audiencia, ni recurso
alguno que asista al propietario frente al efecto traslativo automético que su
falta de comparecencia en la notaria designada por el Ayuntamiento da al
acto administrativo de ejercicio del derecho de retracto. (cfr.arts.24 CEy 40y
siguientes de la LPAC).

La obligacién de comunicar la transmision ya realizada al Ayuntamiento, mediante
presentacién de la copia de la escritura autorizada en cualquiera de los registros municipales

carece de soporte legal tanto

neJQ:LU como en la LDV, y no estd prevista en la MPGM que

la ordenanza desarrolla. Debe afiaditse que tal comunicacién resulta ademas superflua, en
todos aquellos casos en que) previas las camunicaciones oportunas, el Ayuntamiento haya

decidido no ejercitar el derec

En Barcelona, a 24 de mayfi" e2
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