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08003-Barcelona

Distingit senyor,

Adjunto Informe i propostes de la Junta Directiva del Col-legi Notarial de Catalunya,
en la seva sessié de 6 de juny de 2023, cn relacié amb 1’Ordenanga Reguladora de la
subjeccié d’immobles destinats a habitatge als drets de tanteig i retracte a la ciutat de
Barcelona en desenvolupament de la Modificacié del Pla general metropolitd per a la
declaraci¢ d’area de tanteig i retracte a la ciutat de Barcelona i definicié dels terminis

d’edificacio, al terme municipal de Barcelona.

Molt atentament,

_—

y
P

Notariat, 4 - 08001 Barcelona - Tel. 93 317 48 00 - Fax 93 302 63 31 - www.notarisdecatalunya.org



|
‘l
i
E

i g
] 4 £ 2 '
a LU £ JH1
L — oy =

i i T PSP,

INFORME | PROPOSTES DE LA JUNTA DIRECTIVA DEL COL-LEGI NOTARIAL
DE CATALUNYA EN RELACIO A L’ORDENANCA REGULADORA DE LA
SUBJECCIO D’IMMOBLES DESTINATS A HABITATGE ALS DRETS DE
TANTEIG | RETRACTE EN DESENVOLUPAMENT DE LA MODIFICACIO DEL
PLA GENERAL METROPOLITA PER A LA DECLARACIO D’AREA DE
TANTEIG | RETRACTE A LA CIUTAT DE BARCELONA | DEFINICIO DELS
TERMINIS D’EDIFICACIO, AL TERME MUNICIPAL DE BARCELONA

De I'estudi de la proposta d’ordenanca, resulten les segiients glestions que, en
cas de considerar-se adequades, podrien ser objecte de modificacio en el sentit
que a continuacié es fa referéncia, d’acord amb els arguments que s’exposaran:

Article 10.1

En la comunicacié que ha d'incloure la informacié i adjuntar els documents que
s'indiquen a continuacio, falta incloure el titol de propietat que és el document
que justifica el dret que tingui el transmitent sobre Iimmoble. La nota simple
registral de 'immoble no sempre reflexa la realitat de la titularitat de I'immoble ni
les carregues, doncs la inscripcio no és obligatoria per regla general i hi ha
transmissions que els titulars no inscriuen, a banda que la referida nota no és
fefaent.

Redaccio proposada:

Article 10. Contingut de la comunicacio
1. En la comunicacio, d’acord amb el tipus d’immoble de que es tracti, s’hi ha
d’incloure la informacié i adjuntar els documents que s'indiquen a continuacio:

e) Identificacié de I'immoble, adjuntant testimoni notarial del titol de propietat i la
nota simple registral de immoble o bé de la totalitat de les entitats que integren
edifici en cas d’estar dividit horitzontalment, amb vigéncia no superior a 30 dies,
i identificacié de la referéncia cadastral, amb presentacié de la certificacio

cadastral descriptiva i grafica de la/-s finques.

Article 10. 2

Quan es tracta de transmissié d’accions o participacions socials d'una societat
titular d'immobles subjecte a dret de tanteig i retracte, I'article 10, relatiu al
contingut de la comunicacié per I'exercici del tempteig, no menciona I'escriptura
publica d’adquisicié d'accions o participacions. S’ha de recordar que els titols
d’adquisicio de les accions i participacions, com a regla general, no es registren
en el Registre Mercantil, que no dona publicitat de la seva titularitat. En aquest
sentit, si una persona és titular d’'unes participacions d’una societat limitada en
virtut d'una heréncia, permuta o compravenda, aquesta titularitat constara en
escriptura publica i no en el Registre Mercantil. Per aixo proposem que a I'article
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10 consti, com a contingut de la comunicacié, I'escriptura publica de la qual resulti,
en el seu cas, la titularitat de les accions ¢ paricipacions socials.

Redaccio proposada:

Article 10. 2. Quan es tracti de transmissié d'accions o participacions socials
d’una societat titular d’immobles subjecte a dret de tanteig i refracte en els fermes
previstos a I'article 4.2, caldra aportar la documentacio seglent:

e} Certificacié de I'acord societari pel qual s’aprovi fa fransmissio de les accions o
participacions juntament amb el testimoni notarial del titol de propietat de les
accions o participacions.

Article 16.2

- En relacio a l'article 16, proposem que en cas que la persona propietaria de
limmoble o de les accions o participacions no comparegui a la formalitzacié de
lescriptura de compravenda, s’atorgui unilateralment per PAjuntament de
Barcelona una escriptura d’adquisicid en la qual es protocol-litzi la resolucié
administrativa d'exercici del dret d’adquisicio preferent. Considerem més adient la
forma publica notarial que la mera forma administrativa, com a mitja d’adquisicio
dels immobles i de les accions o participacions, doncs és la forma més habitual
en el trafic. A més a més, aquesta forma donara més seguretat juridica i estalviara
possibles impugnacions posteriors si 'acte unilateral de 'Ajuntament és formalitzat
davant d'un funcionari diferent de la seva propia Administracio, i acreditant la
notificacioé a la persona propietaria que no compareix.

Redaccio proposada:
Article 16. Formalitzacié del dret de tanteig

2. En el suposit que la persona propietaria de I'immoble no comparegui a la
formalitzacié de l'escriptura de compravenda, I'Ajuntament de Barcelona o fa
persona designada com a beneficiaria atorgara unilateralment l'escriptura de
compravenda protocol-litzant I'acte administratiu d’exercici del dret de tanteig i la
notificacié realitzada a la persona propietaria no compareixent. No obstant,
'Ajuntament de Barcelona també pot separar-se unilateralment del compromis de
compra amb fotal indemnitat.

Article 20.2

Proposem la supressio de la referéncia a la inscripcié en el Registre Mercantil, ja
que una venda o una transmissié hereditaria d’accions o participacions no
s'inscriurd mai en el Registre Mercantil. Només en cas d’augment de capital, la
nova titularitat de les accions o participacions resultants de 'augment s’enviara al
Registre Mercantil mitjangant la corresponent escriptura puablica. | fa publicitat que
s'obté d'una mera consulta a la web de registradores.org no dona publicitat al
numero de participacions creades o als inmobles aportats en 'augment de capital.
Per tant, no considerem adequat que el termini per I'exercici del dret de retracte
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comenci en aquests casos en la data d'inscripcié del document public en el
Registre Mercantil.

Redaccié proposada:
Article 20. Exercici del dret de retracte

2. El dret de retracte es pot exercir des de la data de presentacio de l'escriptura
de transmissié d’acord amb l'article 19 o, si no es fa aquesta presentacio, des de
la data en qué [I'Ajuntament de Barcelona hagi tingut coneixement de la
transmissié subjecta als drets de tanteig i de retracte o de llur inscripcié en el
Registre de la Propietat.

Respecte a la Disposicié addicional segona, comuniquem que el nom oficial actual
del Col-legi és el de Col-legi Notarial de Catalunya i no el de “Col-legi de Notaris
de Catalunya”.

Barcelona, 16 de juny de 2023
EL DEGA,

Signa






