CONSEJO-
ECONOMICO Y SOCIAL
DE LA Rioja

DICTAMEN SOBRE EL BORRADOR DE DECRETO
SOBRE DERECHOS DE TANTEQO Y RETRACTO DE
VIVIENDAS DE PROTECCION PUBLICA DE LA
COMUNIDAD AUTONOMA DE LA RIOJA

De conformidad con las competencias atribuidas al Consejo Econdémico y Social de La
Rioja por la Ley 6/1997, de 18 de julio, previo analisis y tramitacion por la Comision de
Trabajo de Promocion, Economia, Desarrollo Regional, Agricultura, Infraestructuras,
Transporte y Medio Ambiente y de acuerdo con el procedimiento previsto en el
Reglamento de Organizacion y Funcionamiento Interno del mismo, el Pleno Ordinario
celebrado en fecha 4 de mayo de 2007, aprueba por mayoria de los miembros presentes
el siguiente

DICTAMEN

I.- ANTECEDENTES

Con fecha de 23 de abril de 2007, tiene De conformidad con lo dispuesto en el
entrada, en este Consejo Econdémico y Reglamento de  Organizacion vy
Social, la documentacion para elaborar, Funcionamiento del Consejo, la
por procedimiento de urgencia, el Comision Permanente en su reunion
Dictamen sobre el borrador de Decreto celebrada el dia 27 de abril de 2007,
sobre derechos de tanteo y retracto de acord6 admitirlo a tramite remitiéndolo
viviendas de proteccion publica de la a la Comision de Trabajo de Promocion,
Comunidad Auténoma de la Rioja Economia, Desarrollo Regional,
remitida por la Consejeria de Vivienda, Agricultura, Infraestructuras, Transporte
Obras Publicas y Transportes. y Medio Ambiente para la elaboracion
del correspondiente Proyecto de
Dictamen.

11.- CONTENIDO

El borrador de Decreto consta de nueve CAPITULO I - Disposiciones

articulos, Disposicién Adicional Unica, generales

Disposicion Transitoria Unica, Articulo 1. Objeto y ambito de

Disposicion Derogatoria Unica y dos aplicacion '
Disposiciones  Finales, todo ello Articulo 2. Derechos de tanteo y

estructurado de la siguiente forma: retracto
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CONSEJO
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Articulo 3. Cédula de Calificacion

Definitiva
Articulo 4. Contratos

CAPITULO II. — Derechos de tanteo y
retracto

Articulo 5. Procedimiento para el
ejercicio del derecho de tanteo

Articulo 6. Procedimiento para el
ejercicio del derecho de retracto
Articulo 7. Inscripcion en el Registro de
la Propiedad

Articulo 8. Precio de la transmision
Articulo 9. Procedimiento a seguir para
asignar la vivienda

DISPOSICION ADICIONAL UNICA

DISPOSICION TRANSITORIA
UNICA
DISPOSICION DEROGATORIA

UNICA. Derogacién normativa

DISPOSICION FINAL PRIMERA.
Desarrollo normativo

DISPOSICION FINAL SEGUNDA.

Entrada en vigor

111.- MARCO COMPETENCIAL

El articulo 47 de la Constitucion
espafiola reconoce el derecho de todos
los espafioles a disfrutar de una vivienda
digna y adecuada y, ademas, dispone
que los poderes publicos promoveran
las condiciones necesarias y
estableceran las normas pertinentes para
hacer efectivo este derecho.

Por otro lado, en la distribucion de
competencias entre el Estado y las
Comunidades Auténomas el articulo
148.1.3* de la Constitucion sefiala que
las Comunidades Auténomas podran
asumir competencias en materia de
ordenacion del territorio, urbanismo y
vivienda.

Asi, el Estatuto de Autonomia de La
Rioja asumid tal competencia a través
del articulo 8.Uno.16 que otorga a la
Comunidad Auténoma la competencia
exclusiva en materia de ordenacion del
territorio, urbanismo y vivienda.

Por su parte, el articulo 38 de la Ley
13/2005, de 16 de diciembre, de
medidas fiscales y administrativas para
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el afio 2006 establece que la Consejeria
con competencias en materia de
vivienda podra ejercer los derechos de
tanteo y retracto sobre las segundas o
sucesivas transmisiones de viviendas
protegidas, cualquiera que sea su
régimen, durante el tiempo que dure el
régimen protector, a contar desde la
fecha de inscripcion en el Registro de la
Propiedad de la primera transmision
efectuada por el promotor.
Dicho ejercicio podra establecerse a
favor de otras Entidades Publicas
designadas por dicha Consejeria o de
demandantes de vivienda inscritos en el
Registro de solicitantes de vivienda
protegida de la Comunidad Auténoma
de La Rioja mediante el procedimiento
que reglamentariamente se establezca.
Por tltimo, la Ley 2/2007, de 1 de
marzo, de Vivienda de la Comunidad
Auténoma de La Rioja, que entrara en
vigor en septiembre de este afio, regula
los derechos de tanteo y retracto en los
articulos 56 y 57, respectivamente.
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En ejercicio de las competencias que el
articulo 8.Uno.16 del Estatuto de
Autonomia atribuye al Gobierno de La
Rioja en materia de vivienda, se
presenta el Borrador de Decreto que
desarrolla lo dispuesto en la Ley
2/2007, de 1 de marzo, de Vivienda de
la Comunidad Auténoma de La Rioja en
materia de derecho de tanteo y retracto
de la Administracion.

Se valora favorablemente el desarrollo

IV.- OBSERVACIONES GENERALES

familias riojanas, que accedieron a una
vivienda bajo un régimen juridico que,
con el paso del tiempo, va a resultar
modificado en su perjuicio.

Por ello y desde un punto de vista
social, esta medida no resulta, a nuestro
parecer, enteramente justa, puesto que
supone un cambio sustancial en el
“status quo” por el que se rige la que
probablemente sea la compra mas
importante de sus vidas. Ademas, una
aplicacion retroactiva de esta normativa

de ésta nueva normativa como incurriria en graves problemas de
instrumento  para  combatir la aplicacién; los articulos 3 y 4 del
especulacion con viviendas, que debe borrador de Decreto exigen unos

contribuir a introducir racionalidad,
claridad, seguridad juridica y garantia
de cumplimiento de la Ley, y en la
consecucion de los objetivos sociales
que ésta persigue.

El ambito de aplicacion de este derecho
de tanteo y retracto, debiera
circunscribirse  Unicamente a las
promociones  cuya  ejecucion y
calificacion se produzca una vez entrada
en vigor esta legislacion, de lo contrario
se corre el riesgo de violentar los
derechos adquiridos por muchas

PREAMBULO

En el parrafo séptimo seria conveniente
hacer referencia a procedimiento de
asignacion en lugar de a régimen de
adjudicacion si se esta pensando en el
articulo 9, y todo ello para no dar lugar
a interpretaciones distintas.
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requisitos para la cédula de calificacion
definitiva 'y los contratos de
compraventa, requisitos que no podran
cumplirse respecto de las viviendas de
proteccion publica ya calificadas
definitivamente y adjudicadas a los
beneficiarios, o al menos, su
cumplimiento  plantearia =~ muchos
problemas, sobre todo de papeleo y
gastos para el cambio de las escrituras
ya hechas para introducir las
previsiones del articulo 3 del borrador
de Decreto.

ARTICULO 1

En este precepto se propone, en aras a
una buena técnica legislativa que haga
mas comprensible su interpretacion,
enumerar los dos parrafos para delimitar
claramente dentro del precepto la
regulacion del objeto y la del ambito de
aplicacion.
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ARTICULO 2

cumplimentar los deberes formales, de

En el parrafo 2° del apartado 2 de este manera que se progrese en la
articulo se establece que las implantacion de la Administracion
transmisiones de viviendas calificadas electronica.

para arrendamiento en la primera

transmision de promotor a comprador se ARTICULO 7

sujetaran a lo establecido para ellas en
el Plan estatal de vivienda o en la
normativa autonémica de aplicacion. Se
entiende que resulta necesaria una
mayor precision e incluir la referencia a
la normativa estatal o autondémica para
incluir también cualquier otra normativa
distinta del Plan estatal de vivienda que
fuera aplicable en un momento dado.

ARTICULO 4

Llama la atencién que en la referencia
que se tiene que hacer en los contratos
de compraventa de viviendas de
proteccion publica a los derechos de
tanteo y retracto el computo del plazo
de vigencia del régimen protector
empiece a contar “desde la
formalizacion de la escritura publica de
compraventa” cuando el apartado 1 del
articulo 2 regula como regla general que
el plazo empezara a contar “desde la
fecha de inscripcion en el Registro de la
Propiedad”.

ARTICULO 5

En el caso de que la comunicacion a que
se refiere el apartado 2 de este articulo
se equiparara a la solicitud de visado
contemplada en el articulo 56 de la Ley
2/2007, de 1 de marzo, de Vivienda de
la Comunidad Auténoma de La Rioja,
el plazo para el ejercicio del derecho de
tanteo por parte de la Administracion no
coincide cuando deberia ser el mismo.
Es necesario que se contemple el uso de
las nuevas tecnologias de la
comunicacion y la informacién para
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En el apartado 3 de este precepto la
mencion que se hace a “Direccion
General de Vivienda” podria mejorarse
indicando “Direccion General
competente en materia de vivienda” al
igual que en el resto del texto y para
evitar modificaciones en caso de
posibles cambios de denominacion de la
Consejeria.

ARTICULO 8
En el apartado 2 afiadir “derecho de
tanteo y retracto”.

ARTICULO 9

Como ocurre con el resto del articulado,
se propone una simplificacion del texto
de los parrafos 1 y 3 sustituyendo la
expresion “la  Direccion  General
competente en materia de Vivienda de
la Comunidad Autonoma de La Rioja,
del Instituto de la Vivienda de La Rioja,
S.A., o de la entidad de derecho publico
a través de la que aquella desarrolle sus
objetivos en materia de vivienda” por la
de “la Administracion de la Comunidad
Autonoma de La Rioja”.
DISPOSICION TRANSITORIA
UNICA

En esta Disposicion Transitoria se
indica que “el presente Decreto sera de
aplicacion a todas las viviendas de
proteccion oficial” mientras que el
articulo 1 sefiala que “el presente
Decreto sera de aplicacion a las
viviendas de proteccion publica”. Se
aconseja, por tanto, corregir la
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Disposicion Transitoria especificando
“viviendas de proteccion publica” tal y
como aparece en la normativa
autonomica de este tipo de viviendas.
Seria conveniente titular esta
Disposicion al igual que se ha hecho
con las demas.

DISPOSICION ADICIONAL UNICA
Seria conveniente titular esta
Disposicion al igual que se ha hecho
con las demas.

DISPOSICION FINAL PRIMERA

Se sugiere sustituir la referencia al
“Consejero de Vivienda, Obras Pablicas
y Transportes” por la de “Consejero
competente en materia de vivienda” al
igual que en el resto del texto y para
evitar modificaciones en caso de
posibles cambios de denominacion de la
Consejeria.

V° B° El Presidente

C/. CALVO SOTELO, 11 - 3.° DCHA. ® TELEFONOS: 941 245 800 - 941 245 859 @ FAX 941249 412 ® 26003 LOGRONO (LA RIOJA)

Fdo.: Fernando Ruiz Rivas

DICTAMEN 1-2007

5

" —

DISPOSICION FINAL SEGUNDA

Teniendo en cuenta que la Ley 2/2007,
de 1 de marzo, de Vivienda de la
Comunidad Auténoma de La Rioja se
publicé en el Boletin Oficial de La
Rioja el 8 de marzo de 2007 y que no
entrara en vigor hasta transcurridos 6
meses desde esta fecha, la publicacion
de este Decreto antes de la entrada en
vigor de la Ley daria lugar a
incertidumbres sobre su aplicacion y
mas, aun, si es desarrollo de la misma.

Tal es el Dictamen al Borrador de
Decreto sobre derechos de tanteo y
retracto de viviendas de proteccion
publica de la Comunidad Auténoma de
La Rioja, aprobado por mayoria por el
Pleno del Consejo Econémico y Social
en sesion ordinaria celebrada el 4 de
mayo de 2007.

Secretario
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