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|. DISPOSICIONES GENERALES

COMUNIDAD AUTONOMA DE ANDALUCIA

6936 Ley 1/2018, de 26 de abril, por la que se establece el derecho de tanteo y
retracto en desahucios de viviendas en Andalucia, mediante la modificacion
de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en
Andalucia, y se modifica la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas
para la vivienda protegida y el suelo.

LA PRESIDENTA DE LA JUNTA DE ANDALUCIA
A todos los que la presente vieren, sabed:

Que el Parlamento de Andalucia ha aprobado y yo, en nombre del Rey y por la
autoridad que me confieren la Constitucion y el Estatuto de Autonomia, promulgo y ordeno
la publicacién de la siguiente Ley por la que se establece el Derecho de Tanteo y Retracto
en Desahucios de Viviendas en Andalucia, mediante la modificacion de la Ley 1/2010, de 8
de marzo, reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia, y se modifica la Ley 13/2005,
de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo.

EXPOSICION DE MOTIVOS

El Estatuto de Autonomia para Andalucia recoge el derecho a la vivienda como base
necesaria para el pleno desarrollo de los demas derechos constitucionales y estatutarios
conforme a los articulos 25, 37 y 56 del mismo, concretando el mandato contenido en el
articulo 47 de la Constitucion Espafiola. Uno y otro texto configuran el marco de
actuaciones de los poderes publicos en la promocién de las condiciones necesarias para
la efectividad del derecho a la vivienda, en una senda marcada en el Derecho Internacional
por el articulo 25.1 de la Declaracion Universal de los Derechos Humanos y el articulo 11.1 del
Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales.

En cumplimiento de este mandato se promulgaron la Ley 1/2010, de 8 de marzo,
Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia, y la Ley 4/2013, de 1 de octubre, de
medidas para asegurar el cumplimiento de la funcién social de la vivienda. Sin embargo,
dadas las nuevas circunstancias socioeconémicas, en la actualidad se requiere un nuevo
impulso legislativo en forma de medidas que, desde una perspectiva global, permitan
adecuar el bloque de legalidad vigente a las exigencias que la coyuntura actual presenta,
en la busqueda de las condiciones idoneas de proteccién del derecho a una vivienda
digna.

La presente Ley viene a complementar las medidas adoptadas en el &mbito estatal
para contribuir a aliviar la situacion de los deudores hipotecarios, debiéndose hacer
mencion concreta a la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion
a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social, que supuso la
suspension inmediata y por un plazo de dos afios de los desahucios de las familias que se
encuentran en una situacion de especial riesgo de exclusion, plazo que fue ampliado por
idéntico tiempo mediante la Ley 25/2015, de 28 de julio, de mecanismo de segunda
oportunidad, reduccioén de la carga financiera y otras medidas de orden social.

La presente Ley se dicta al amparo del titulo competencial recogido en el articulo 56
del Estatuto de Autonomia para Andalucia, que establece la competencia exclusiva de la
Comunidad Autonoma de Andalucia en materia de vivienda, urbanismo y ordenacion del
territorio, y en su ejercicio se respetan las competencias reservadas al Estado en el articulo
149.1.1.2 y 18.2 de la Constitucion.
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La presente Ley modifica la citada Ley 1/2010, de 8 de marzo, y la Ley 13/2005,
de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo. Respecto de la
Ley 1/2010, de 8 de marzo, la modificacién atiende a la responsabilidad de los poderes
publicos de adoptar medidas que mitiguen las consecuencias desfavorables del actual
escenario de ejecuciones hipotecarias para los grupos sociales mas desfavorecidos. Para
ello, se anade un nuevo Titulo IX, que regula el ejercicio de los derechos de tanteo y
retracto a favor de la Administracion de la Junta de Andalucia para adquirir viviendas
procedentes de procesos judiciales o extrajudiciales de ejecucion hipotecaria o dacién en
pago, a fin de proceder al alquiler social de las mismas, adjudicandose las viviendas
procedentes del ejercicio de estos derechos conforme a lo establecido en el Reglamento
Regulador de los Registros Publicos Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida,
salvo en los casos de adjudicaciones a los anteriores titulares de la propiedad de las
viviendas sobre las que se ha ejercido el derecho de tanteo o retracto, incrementandose
ademas con ello el parque de viviendas vinculado a politicas sociales.

A tal fin, se establece la posibilidad de que la Administracion delimite en el Plan
Autondémico de Vivienda los supuestos de aplicacién en los que las transmisiones de
viviendas, atendiendo a la tipologia de las mismas asi como a las condiciones
socioecondmicas de las personas titulares de las que sean objeto de ejecucion hipotecaria
o de la dacion en pago, se sujeten a los derechos de tanteo y retracto en este tipo de
transmisiones forzosas. Tanteo y retracto que, en congruencia con el espiritu de esta
reforma legislativa, quedan restringidos a viviendas de una tipologia acorde con los
objetivos asignados y que se ejercen en beneficio de personas con condiciones
socioeconomicas de especial vulnerabilidad.

La regulacién de dichos tanteo y retracto legal es respetuosa con la competencia
exclusiva del Estado en materia procesal, puesto que se ejerce después de la adjudicacion
o después del lanzamiento de las personas ocupantes en caso de que este ultimo sea
necesario.

Asimismo, se considera necesario abordar una normativa reguladora de la gestién e
intermediacién inmobiliaria en aras de la seguridad juridica precontractual, en defensa de
las personas consumidoras antes de llegar a la transaccion inmobiliaria notarial y registral.
Por ello, mediante la modificacion de la citada Ley 1/2010, de 8 de marzo, se contempla la
regulacion de la intermediacion en el ambito objetivo de la normativa sobre el derecho a la
vivienda, de forma que exista un control administrativo en pro de la calidad del servicio,
exigiéndose la inscripcidn en un registro publico, con indudables ventajas en la proteccién
de los consumidores y usuarios. Consecuentemente, también se contempla la existencia
de un régimen sancionador, para que se aplique a las personas que se dediquen a la
actividad sin estar inscritas en el registro correspondiente o incumplan las obligaciones
que se les imponen.

Junto a ello, se modifica la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, en varios extremos que
precisan una adecuacion a lo que la practica inspectora ha evidenciado que son carencias
en la defensa de los intereses generales perseguidos por la Ley.

De una parte, se incide en la tipificacidon de conductas, incluyendo como infracciones
graves la falta de ocupacion de la vivienda por la persona titular, arrendataria o usuaria
autorizada o la falta de comunicacién preceptiva o de la autorizacién de transmisién
cuando no sea infraccidon muy grave; también se tipifica la falta de autorizacion preceptiva
en relacién con la ocupacion y uso de la vivienda. Tales nuevas tipificaciones inciden en el
objetivo de ocupacidn real de las viviendas protegidas, como principal medio para el
efectivo derecho de acceso a una vivienda digna.

Por otro lado, se califica como muy grave la no devolucién por los promotores de las
cantidades percibidas a cuenta en la adquisicion de viviendas protegidas cuando se
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resuelven los contratos o la no entrega de las viviendas, practicas estas que ocasionan
una desproteccion de las personas adquirentes en situaciones de especial fragilidad.

También en el ambito de las infracciones muy graves, se da nueva redaccion a la letra
e del articulo 20, para tipificar como infraccion el incumplimiento del deber de posibilitar la
ocupacion de la vivienda por personas fisicas que relnan los requisitos, cuando la
propiedad de la misma corresponde a personas juridicas. Esta precision es necesaria,
habida cuenta de las caracteristicas de la titularidad dominical por personas juridicas, cuyo
deber consiste en cumplir el destino de tales viviendas como domicilio, a través de su
ocupacion por terceros personas fisicas.

Asimismo, se da una nueva redaccion a la letra k del articulo 20, al objeto de permitir
una mejor regulacién de la obligacion que permita una mayor claridad en el régimen de
las comunicaciones previas a las transmisiones, asi como evitar interpretaciones en
fraude de ley.

Finalmente, se prevé la posibilidad de imponer multas coercitivas, como forma de
incentivar el caracter ejecutorio de los requerimientos de informacién, comunicacién y
colaboracion regulados en la Ley y se contempla un mecanismo para dotar a las sanciones
de una mayor adecuacion a la gravedad de la infraccién cometida y evitar la existencia de
lagunas juridicas.

Articulo primero. Modificaciéon de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del
Derecho a la Vivienda en Andalucia.

La Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia,
queda modificada como sigue:

Uno. El articulo 19 queda con la siguiente redaccion:
«Articulo 19.  Financiacion.

1. Sin perjuicio de las obligaciones que puedan corresponder a las personas
propietarias, los ayuntamientos participaran en la financiacion de las actuaciones
recogidas en los articulos anteriores destinando el porcentaje de ingresos del
Patrimonio Municipal de Suelo que se determine en su Plan General de Ordenacion
Urbanistica, en cumplimiento de lo especificado en el articulo 75 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Asimismo, la Junta de Andalucia y las corporaciones locales podran acordar
convenios u otras férmulas de colaboracion conforme a lo establecido en dichos
planes, contando los mismos con financiaciéon de la Junta de Andalucia.

2. Las actuaciones protegidas podran contar con la participacion privada en la
realizacién de actividades de interés general. Dicha participacién debera estar
recogida y reglada en los convenios que se suscriban estableciendo los derechos y
obligaciones del mecenazgo, de conformidad con la normativa vigente.

3. Enlos convenios que se suscriban se incluira el programa de actuaciones
de conservacion y rehabilitacion a ejecutar, especificando si son subvencionadas o
apoyadas por la participacién privada, asi como las obligaciones concretas que
asume cada una de las partes.»

Dos. El articulo 43 queda con la siguiente redaccion:

«Articulo 43. Medidas a disposicion de las personas propietarias de viviendas
deshabitadas.

1. La actividad de fomento susceptible de ofrecerse a las personas propietarias
de viviendas deshabitadas, a través de los planes de vivienda o de los programas
de fomento aprobados por la Consejeria competente en materia de vivienda, podra
consistir, entre otras, en las siguientes actuaciones:
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a) Las medidas de intermediacion en el mercado del arrendamiento de
viviendas que garanticen su efectiva ocupacion.

b) El aseguramiento de los riesgos que garanticen el cobro de la renta, los
desperfectos causados y la defensa juridica de las viviendas alquiladas.

c) Las medidas fiscales que determinen las respectivas administraciones
publicas en el ejercicio de sus competencias.

d) Las subvenciones para personas propietarias y arrendatarias y entidades
intermediarias.

e) Los programas de cesion de viviendas.

2. Todas las medidas recogidas en este articulo estaran en funcion de las
disponibilidades presupuestarias.»

Tres. Se afiade un articulo 47 bis, en el Capitulo Il del Titulo VI, con la siguiente
redaccion:

«Articulo 47 bis. Programa de cesion de viviendas.

1. La Consejeria competente en materia de vivienda creara un programa
especifico de cesion de viviendas para incentivar a los propietarios de viviendas
desocupadas a ponerlas en el mercado de alquiler a precios asequibles mediante la
cesion temporal de su gestion a la Administracion Publica con las condiciones y los
requisitos que se establezcan reglamentariamente.

2. Se podran suscribir convenios para gestionar el programa de cesion de
viviendas con las diputaciones, con entes locales o con entidades privadas
especializadas en la materia.»

Cuatro. El articulo 49 queda con la siguiente redaccién:
«Articulo 49. Planificacién y programacion.

La Inspeccion planificara y programara su actuacion segun objetivos generales
o particulares, en atencion a su ambito competencial material y territorial.
Anualmente elaborara una memoria de actividad de la que dara cuenta al
Parlamento de Andalucia y que debera estar publicada en la pagina web de la
Consejeria competente en materia de vivienda, sin perjuicio de otros medios de
publicidad para su consulta por parte de la ciudadania andaluza.»

Cinco. Se afade una letra e al apartado 1 del articulo 53, con la siguiente redaccién:

«e) Incumplir los agentes o agencias inmobiliarias las obligaciones y los
requisitos para el ejercicio de su actividad, establecidos en esta Ley y sus normas
de desarrollo, en su actividad mediadora relacionada con la vivienda.»

Seis. La letra d del apartado 2 del articulo 53 queda con la siguiente redaccion:

«d) Hacer publicidad u ofertas de vivienda sin haber suscrito la correspondiente
nota de encargo.»

Siete. Se afiade un Titulo IX, con la siguiente redaccién:

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-6936



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO san
Viernes 25 de mayo de 2018 Sec.l. Pag. 54383
«TIiTULO IX

Los derechos de tanteo y retracto en determinadas transmisiones de viviendas

CAPITULO |
Del ejercicio de los derechos de tanteo y retracto
Articulo 72. Competencia y ambito de aplicacion.

1. La Consejeria competente en materia de vivienda, directamente o a través
de la Agencia de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia o quien asuma sus
competencias, mediante la correspondiente delegacion de competencias, podra
ejercer los derechos de tanteo y retracto en los supuestos de adquisiciones de
viviendas con ocasion de una dacion en pago de deuda con garantia hipotecaria, en
virtud de la cual el deudor hipotecario quede liberado de la deuda con la entrega de
la vivienda dada en garantia, y el derecho de retracto en las transmisiones de
viviendas derivadas de un proceso judicial o extrajudicial de ejecucion hipotecaria.
Las transmisiones posteriores quedan excluidas de la posibilidad de ejercer los
citados derechos. Asimismo, se excluye el ejercicio de dichos derechos durante la
vigencia de la suspension de lanzamiento establecida en la Ley 1/2013, de 14 de
mayo, de medidas para reforzar la protecciéon a los deudores hipotecarios,
reestructuracion de deuda y alquiler social.

Las ejecuciones comprendidas en el parrafo anterior incluyen la ejecucion
forzosa regulada en la Ley de Enjuiciamiento Civil, las subastas notariales y las
subastas de jurisdiccién voluntaria, todas ellas para realizar el pago de deudas
garantizadas con hipoteca.

En todo caso se garantizara la compatibilidad del ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto con aquellas otras medidas establecidas por el Estado en el
ejercicio de sus competencias derivadas del articulo 149.1.11.2 y 13.2 de la
Constitucion.

2. Las viviendas sobre las que se podran ejercitar los derechos de tanteo y
retracto deberan estar incluidas, como requisito esencial para la procedencia de los
citados derechos, en los supuestos de aplicacion delimitados a tal fin en el Plan
Andaluz de Vivienda y Suelo, conforme dispone el articulo 79 de la presente Ley.
Solo podran ejercitarse estos derechos de adquisicion preferente en aquellos
supuestos en los que tras la transmisién de la vivienda esta quede totalmente libre
del préstamo hipotecario o de cualquier otra deuda de la que responda la vivienda
con la entidad que realiza la ejecucién o la dacion en pago.

3. Los derechos de tanteo y retracto, asi como el régimen de comunicaciones
a las que se refiere el presente Capitulo, deberan constar, expresamente, en la
correspondiente escritura publica y tendran su reflejo en la respectiva inscripcion
registral.

4. Alos efectos de dar cumplimiento a los objetivos recogidos en el articulo 79.2
de la presente Ley, el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto regulados en la
misma podra recaer sobre cualquier vivienda, siendo compatible con otros derechos
de adquisicion preferente establecidos en la legislacion vigente al servicio de las
politicas de vivienda y estando limitado por las disponibilidades presupuestarias
existentes. En caso de concurrencia de otros derechos de adquisicion preferente de
caracter legal, el ejercicio de los mismos por otras Administraciones o personas
excluira la aplicaciéon de los derechos regulados en esta Ley.

Articulo 73. Ejercicio de los derechos de tanteo y retracto en adquisiciones por
dacibén en pago.

1. La persona interesada en adquirir una vivienda o viviendas mediante dacion
en pago de deuda con garantia hipotecaria incluida en los supuestos de aplicacién
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del Plan Andaluz de Vivienda y Suelo comunicara a la Consejeria competente en
materia de vivienda la oferta del negocio juridico traslativo, indicando el precio, la
forma de pago y las demas condiciones de la transmisién. En dicha comunicacion
debera constar la conformidad del transmitente con las condiciones de la
transmision.

2. El derecho de tanteo habra de ejercitarse en el plazo de sesenta dias
naturales a partir del siguiente a aquel en que haya tenido entrada en el Registro
General de la Consejeria competente en materia de vivienda la comunicacién con el
contenido previsto en el apartado anterior, sin perjuicio de la presentacién en
cualquier registro publico o comunicacion electrénica conforme a lo establecido en
la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas. Si transcurrido ese plazo no se hubiera ejercitado el
tanteo, podra llevarse a efecto la transmisién comunicada en sus mismos términos.

3. La persona adquirente debera comunicar a la Consejeria competente en
materia de vivienda, en el plazo de los treinta dias naturales siguientes a la
transmision, las condiciones en las que se ha producido esta, asi como una copia
de la escritura o documento donde la venta se haya formalizado.

4. En el caso de que no se hubiese realizado la comunicacion a la que se
refiere el apartado 1 de este articulo, que dicha comunicacién fuese incompleta o
defectuosa o que la transmision se haya producido antes del transcurso del plazo
sefalado para el ejercicio del derecho de tanteo o en condiciones distintas a las
anunciadas, la Consejeria competente en materia de vivienda podra ejercer el
derecho de retracto en el plazo de sesenta dias naturales a contar desde el siguiente
a la comunicacion de la transmision o, en su defecto, desde que la Consejeria
tuviera conocimiento fehaciente por cualquier medio de todos los elementos y
condiciones de la transmision.

5. Cuando la Consejeria competente en materia de vivienda acuerde el
ejercicio del derecho de tanteo notificara este acuerdo a la persona titular de la
vivienda y a los demas interesados.

El acuerdo tendra, al menos, el siguiente contenido:

a) Lajustificacién por la que se ejerce el derecho.

b) El precio, la forma de pago y las demas condiciones de la transmision.

c) En su caso, la Agencia de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia o quien
asuma sus competencias, o Ayuntamiento que va a ejercer el derecho de tanteo.

En caso de ejercicio del derecho de retracto, el acuerdo tendra el contenido
senalado en el articulo 74.4 de la presente Ley.

6. En los supuestos en que la Consejeria competente en materia de vivienda
acuerde no ejercitar los derechos de tanteo y retracto regulados en este articulo
comunicara esta circunstancia junto con su motivacion a la persona titular de la
vivienda y a los demas interesados en el plazo de quince dias habiles desde que se
dicte el acuerdo.

Articulo 74. Ejercicio del derecho de retracto en adquisiciones derivadas de
procesos judiciales o extrajudiciales de ejecucion hipotecaria.

1. La Consejeria competente en materia de vivienda ejercitara el derecho de
retracto en el plazo de sesenta dias naturales, contados desde el siguiente al de la
notificacion de la transmisién realizada en los términos previstos en el articulo 78 de
la presente Ley y, en defecto de notificacidén, desde que tuviera conocimiento
fehaciente de la transmision.

2. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, en caso de que, pese a
haberse producido la transmision derivada de un proceso judicial o extrajudicial de
ejecucion hipotecaria, aun no se hubiera producido el lanzamiento de las personas
ocupantes de la vivienda o viviendas afectadas, el plazo previsto en ese apartado
anterior empezara a contarse a partir del dia en que sea notificado el testimonio de
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firmeza de la resolucion judicial que acuerde el referido lanzamiento o, en defecto
de notificacion, desde que la Administracion autonémica tenga conocimiento del
mismo.

3. Producida la notificacion de la transmision o el testimonio de firmeza de la
resolucién judicial que acuerde el lanzamiento de las personas ocupantes de la
vivienda, la Consejeria notificara al rematante el dia de inicio del plazo recogido en
el apartado 1 de este articulo.

4. Cuando la Consejeria competente en materia de vivienda acuerde el
ejercicio del derecho de retracto notificara este acuerdo a la persona titular de la
vivienda y a los demas interesados.

El acuerdo tendra, al menos, el siguiente contenido:

a) La justificacién por la que se ejerce el derecho.

b) La cuantia, forma y plazo de abono del precio de adquisicion.

c) En su caso, la Agencia de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia o quien
asuma sus competencias, o Ayuntamiento que va a ejercer el derecho de retracto.

5. En los supuestos en que la Consejeria competente en materia de vivienda
acuerde no ejercitar el derecho de retracto a que se refiere este articulo comunicara
esta circunstancia junto con su motivacion a la persona titular de la vivienda y a los
demas interesados en el plazo de quince dias habiles desde que se dicte el acuerdo.

Articulo 75. Elevacion a escritura publica, inscripcion en el Registro de la Propiedad
y otras garantias.

1. Las Notarias, para elevar a escritura publica las transmisiones de viviendas
contempladas en los apartados 1y 2 del articulo 72 de la presente Ley, sujetas, por
tanto, a los derechos de tanteo y retracto, exigiran que se acrediten por la persona
adquirente las comunicaciones a la Consejeria competente respecto de la oferta del
negocio juridico traslativo, con los requisitos sefialados en sus articulos 73 y 78, asi
como el vencimiento del plazo establecido para el ejercicio del derecho de tanteo,
circunstancias que deberan testimoniarse en las correspondientes escrituras.

2. Igualmente, deberan comunicar a la Consejeria competente, en el plazo de
diez dias habiles, la transmision realizada, mediante remision, por el procedimiento
que se determine, de copia simple de la escritura publica en la que se hubiera
instrumentado la transmision. Esta comunicacién podra realizarse de forma
telematica, habilitandose en el plazo de tres meses desde la entrada en vigor del
presente articulo el cauce y la regulacién de esta modalidad.

3. Para inscribir en el Registro de la Propiedad las transmisiones de viviendas
contempladas en los apartados 1 y 2 del articulo 72 de la presente Ley, debera
acreditarse el cumplimiento de las obligaciones contempladas en su articulo 73 y en
los apartados 1 y 2 de este articulo, con los requisitos exigidos en los mismos, a
efectos del cumplimiento de los requisitos del ejercicio de los derechos de tanteo y
retracto regulados en el presente Titulo.

Articulo 76. Precio de la adquisicion.

En caso de ejercicio del derecho de tanteo o de retracto de transmisiones de
vivienda mediante dacién en pago, el precio vendra determinado por el valor del
crédito de cuya extincion se trata. En el supuesto de retracto vinculado a ejecuciones
hipotecarias judiciales o notariales, se abonara el precio satisfecho por el
adjudicatario del bien y, ademas, los gastos soportados por este y directa e
inmediatamente causados por dicha ejecucion.

Articulo 77. Formalizacion.

1. La Consejeria que ejercite los derechos de tanteo y retracto comparecera,
dentro del plazo previsto en los articulos 73.2, 73.4 y 74.1 de la presente Ley, ante
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las Notarias, manifestando su voluntad de adquirir la vivienda o viviendas,
depositando el precio conforme a lo recogido en su articulo 76 y requiriendo a las
Notarias para que sefialen dia y hora para el otorgamiento de la escritura, que habra
de ser en el plazo de los sesenta dias naturales siguientes al requerimiento, y para
que comuniquen los anteriores extremos a la persona o entidad titular retraida o
interesada en adquirir mediante dacién en pago de deuda con garantia hipotecaria,
asi como a la persona o entidad titular de la vivienda a transmitir.

2. Eneldiay hora comunicados por las Notarias se otorgara por ambas partes
la oportuna escritura publica, en la que se hara entrega del precio y de la posesion
efectiva de la vivienda o viviendas transmitidas.

3. Ala escritura publica otorgada se incorporara testimonio del acuerdo por el
que se ejercita. Esta escritura servira de titulo para la inscripcion de la adquisicién
en el Registro de la Propiedad.

Articulo 78. Notificacién de transmision.

1. Los d6rganos judiciales que hayan conocido de los procesos de ejecucion
hipotecaria de viviendas incluidas en los supuestos de aplicacion recogidos en el
Plan Andaluz de Vivienda y Suelo trasladaran a la Consejeria competente en
materia de vivienda copia de los testimonios de firmeza de los decretos de
adjudicacién, comprensivos de la resolucién de aprobacion del remate o de la
adjudicacion al acreedor de aquellas. Igualmente, habran de trasladar a la citada
Consejeria copia de los testimonios de firmeza de las resoluciones judiciales que
acuerden el lanzamiento de las personas ocupantes de las viviendas objeto de
proceso de ejecucion hipotecaria.

2. Los Registros de la Propiedad comunicaran a la Consejeria competente en
materia de vivienda el asiento de presentacién del testimonio del decreto de
adjudicacién de viviendas incluidas en los supuestos de aplicacion recogidos en el
Plan Andaluz de Vivienda y Suelo, comprensivo de la resolucion de aprobacién del
remate o de la adjudicacién al acreedor, o, en su caso, de la escritura publica de
transmision derivada de la ejecucion extrajudicial o subasta notarial.

3. Las Notarias que formalicen actos de transmisioén de viviendas incluidas en
los supuestos de aplicacién recogidos en el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo
procedentes de pago de deuda con garantia hipotecaria o de ejecucién extrajudicial
trasladaran a la Consejeria competente en materia de vivienda copia de tales actos.
Esta remision puede realizarse de forma telematica mediante copia simple
electronica en el plazo de diez dias habiles siguientes al otorgamiento.

4. Las comunicaciones a las que se refiere este articulo deberan realizarse en
un plazo no superior a treinta dias naturales, contados a partir de la fecha en que se
produzcan los actos previstos en sus apartados 1 a 3.

CAPITULO I
Delimitacion
Articulo 79. Concepto y objetivos.

1. A efectos del cumplimiento de los derechos de tanteo y retracto regulados
en este Titulo, la programacion prevista en el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo
delimitara los supuestos de aplicacion en los que las transmisiones de viviendas
derivadas de un proceso judicial o extrajudicial de ejecucién hipotecaria o
mediante dacion de pago de deuda con garantia hipotecaria quedaran sujetas al
ejercicio de los derechos de tanteo y retracto por la Administraciéon de la Junta de
Andalucia.

El plazo maximo de sujecién de las transmisiones al ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto sera coincidente con la vigencia del Plan Autondmico de Vivienda
que delimite tales supuestos, salvo que el mismo hubiese fijado otro menor.
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Para el ejercicio de ambos derechos se requerira, en el caso de retracto, que la
transmision se haya producido durante la vigencia del correspondiente Plan y, en el
caso de tanteo, que la oferta del negocio juridico traslativo se comunique a la
Administracién durante la citada vigencia. Todo ello con independencia de que el
ejercicio efectivo de tales derechos tenga lugar tras perder vigencia el Plan que
determine los supuestos de aplicacién, siempre y cuando los procedimientos para el
ejercicio de tanteo y retracto se encuentren iniciados mediante el correspondiente
acuerdo de inicio con fecha anterior a la pérdida de su vigencia.

2. Los objetivos de la delimitacion prevista en el apartado anterior son:

a) La obtencién de viviendas a fin de proceder al alquiler social de las mismas
con destino a las personas que han sido privadas de ellas como consecuencia de
un proceso judicial o extrajudicial de ejecucion hipotecaria o mediante una dacién en
pago de deuda con garantia hipotecaria.

b) Configurar una oferta de viviendas dirigida a personas que se encuentren
en situacion de vulnerabilidad conforme a la normativa estatal o autonémica, no
definida en la letra anterior.

Articulo 80. Delimitacién de los supuestos de aplicacion.

1. La delimitacion de los supuestos de aplicacion a que se refiere el articulo
anterior habra de contemplarse expresamente en el Plan Andaluz de Vivienda y
Suelo, que debera concretar la tipologia de viviendas que podran ser objeto de
tanteo y retracto, asi como de las condiciones socioecondmicas de las personas a
las que seran destinadas las viviendas objeto de ejecucion hipotecaria o por dacion
en pago de deuda con garantia hipotecaria.

2. La Consejeria competente en materia de vivienda comunicara a los
Juzgados Decanos de los partidos judiciales afectados, a los Decanatos de los
Colegios de Registradores de Andalucia y al llustre Colegio Notarial de Andalucia la
delimitacion de los supuestos de aplicacién del tanteo y retracto contenida en el
Plan Autonémico de Vivienda en el plazo de quince dias desde la publicacion del
mismo, a efectos de las comunicaciones recogidas en el articulo 78 de la presente
Ley.

3. La Consejeria competente en materia de vivienda comunicard a los
Ayuntamientos la delimitacion de los supuestos de aplicacién de tanteo y retracto,
a efectos de que puedan solicitar la cesion del ejercicio de estos derechos a favor
del Ayuntamiento mediante la suscripcion de un acuerdo entre ambas
Administraciones.

CAPITULO IlI
Adjudicacion de las viviendas
Articulo 81. Destino de las viviendas adquiridas.

1. Las viviendas adquiridas en virtud del ejercicio de los derechos de tanteo y
retracto regulado en este Titulo deberan ser destinadas a personas que cumplan los
requisitos socioeconémicos previstos a este efecto por el Plan Andaluz de Vivienda
y Suelo. Dichos requisitos seran especificados en funcion del concreto objetivo que,
entre los enumerados en el apartado 2 del articulo 79 de la presente Ley, sea el que
constituye la causa del ejercicio del derecho de tanteo y retracto.

2. En caso de que el objetivo de la delimitacién sea el alquiler social con
destino a personas que han sido objeto de desahucio, tendran preferencia para
adquirir la condicidon de personas arrendatarias en régimen de alquiler social
aquellas que, cumpliendo los requisitos socioecondémicos previstos en el Plan a este
efecto, hayan sido las anteriores titulares de la propiedad de las viviendas sobre las
que se ejerce el derecho de tanteo o retracto.
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3. La adjudicacion de las viviendas procedentes del ejercicio de los derechos
de tanteo y retracto se llevara a cabo conforme a lo establecido en el Reglamento
Regulador de los Registros Publicos Municipales de Demandantes de Vivienda
Protegida, aprobado por Decreto 1/2012, de 10 de enero, salvo en los casos de
adjudicaciones a los anteriores titulares de la propiedad de las viviendas sobre las
que se ha ejercido el derecho de tanteo o retracto.»

Ocho. Se afade una disposicion adicional octava, con la siguiente redaccion:
«Disposicion adicional octava. El agente inmobiliario.

1. Alos efectos de la presente Ley, son agentes o agencias inmobiliarias las
personas fisicas o juridicas que se dedican de forma habitual y retribuida, dentro de
la Comunidad Auténoma de Andalucia, a prestar servicios de mediacion,
asesoramiento y gestiéon en transacciones inmobiliarias, referidos a las operaciones
de compraventa, opcion de compra, alquiler, permuta o cesién de bienes inmuebles
y los derechos relativos a tales operaciones, incluida la constitucion de garantias,
quienes quedaran sujetos al régimen juridico y disciplinario establecido en esta Ley
y sus normas de desarrollo, sin perjuicio de lo que determine la normativa sectorial
especifica.

2. Los requisitos para el ejercicio de la actividad se regularan
reglamentariamente, incluyendo la necesidad de inscripcidon en un registro
administrativo, que se creara a fin de garantizar la transparencia y la proteccién de
las personas. Para dicha inscripcion se requerira el cumplimiento de los siguientes
requisitos:

a) Contar las personas fisicas o los administradores de las personas juridicas
con la capacitacion profesional suficiente que reglamentariamente se establezca.

b) Disponer de un establecimiento abierto al publico o una direccion fisica en
el caso de prestacion de servicios por via electrénica o telematica.

c) Contrataciéon de una pdliza de seguro de responsabilidad civil con vigencia
permanente que garantice el ejercicio de la actividad mediadora durante el tiempo
en que la ejerza.

d) Carecer de antecedentes penales, con las excepciones que se prevean
reglamentariamente.

e) Constitucion de una garantia con vigencia permanente para responder por
las cantidades que reciban en el ejercicio de su actividad mediadora.

3. Reglamentariamente se determinaran las obligaciones de los agentes o
agencias inmobiliarias en el ejercicio de su actividad, entre ellas las de:

a) Informar a las partes interesadas de sus derechos y obligaciones
relacionados con la operacién en que intermedien y sobre la normativa urbanistica,
técnica, rehabilitadora, de eficiencia energética, medioambiental, fiscal o cualquier
otra que venga impuesta en materia inmobiliaria por la Administracion competente,
referente a las viviendas o edificios objeto de su intervencion profesional.

b) Garantizar la devolucién de las cantidades que se les entreguen a cuenta
de adquisicién de viviendas o en concepto de sefal o arras en cualquiera de sus
modalidades, siempre que deban responder de ellas y no se hayan entregado al
destinatario de las mismas.

c) Cumplir con la normativa sobre proteccién de consumidores y usuarios y, en
especial, la legislacion, estatal o autonémica, sobre informacién al consumidor en la
compraventa y arrendamiento de viviendas.

d) Suscribir notas de encargo con quienes requieran sus servicios en las que
les habiliten para ofertar el inmueble y darle la publicidad adecuada en su caso, para
recibir o disponer de cantidades entregadas por los demandantes y formalizar
precontratos o contratos en nombre de los oferentes.

e) Asegurarse de que se cumple la normativa sobre viviendas protegidas,
cuando intervengan en un contrato con dicho objeto.»
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Articulo segundo. Modificacién de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas
para la Vivienda Protegida y el Suelo.

La Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el
Suelo, queda modificada como sigue:

Uno. La letra f del articulo 19 queda con la siguiente redaccion:

«f) El incumplimiento, por parte de la persona destinataria de la vivienda
protegida u ocupante autorizado de la misma, de la obligacién de ocuparla en los
plazos reglamentariamente establecidos o de dar a la misma el destino de domicilio
habitual y permanente.»

Dos. Se afiade una letra i al articulo 19, con la siguiente redaccion:

«i) La falta de autorizacion, visado o comunicacion de los documentos publicos
o privados que, con caracter preceptivo, hayan de otorgarse o presentarse, en
relacién con la ocupacion y uso de la vivienda protegida.»

Tres. Se afade una letra j al articulo 19, con la siguiente redaccion:

«j) La falta de comunicacion preceptiva por el transmitente o adquirente, asi
como la ausencia de obtencién de autorizacion de las segundas o sucesivas
trasmisiones de la vivienda protegida, en el caso que no sea considerada infraccion
muy grave.»

Cuatro. Laletra a del articulo 20 queda con la siguiente redaccion:

«a) La percepcion por la persona promotora de viviendas protegidas, durante
el periodo de construccion, de cantidades a cuenta del precio sin cumplir los
requisitos legales exigidos por la normativa de aplicacion, asi como la no devolucion
de las mismas en caso de resolucion del contrato y demas supuestos previstos en
la normativa en materia de vivienda protegida.»

Cinco. La letra e del articulo 20 queda con la siguiente redaccion:

«e) El incumplimiento, por persona distinta de la destinataria u ocupante
autorizado de la vivienda protegida, de la obligacion de dar a la vivienda protegida
el destino previsto en su normativa reguladora, o mantenerla deshabitada sin causa
justificada durante un plazo superior a tres meses y, en todo caso, dedicarla a usos
no autorizados o alterar el régimen de uso de la misma o el que conforme a la
legislacion urbanistica deba tener.

En el supuesto de que la titularidad de las viviendas protegidas sea de persona
juridica, o persona promotora que no cumpla los requisitos para ser destinataria de
una vivienda protegida, se entiende cometida la infraccion cuando las mismas no
hayan cumplido con su deber de posibilitar la ocupacién de la vivienda por persona
fisica que reuna los requisitos establecidos al efecto por la normativa aplicable en
materia de vivienda protegida.»

Seis. La letra k del articulo 20 queda con la siguiente redaccion:

«k) La falta de presentacion de solicitud de excepcion a la prohibicion legal de
disponer, comunicacién u obtenciéon de autorizacion preceptiva por el titular de la
vivienda protegida en las segundas o sucesivas transmisiones de viviendas
protegidas efectuadas dentro del periodo legal de prohibiciéon de disponer.»

Siete. Se afade un apartado 5 al articulo 21, con la siguiente redaccion:

«5. A los efectos previstos en el apartado 3 de este articulo, se considerara
que revisten especial gravedad las infracciones en materia de incumplimientos a los
deberes de comunicacion y autorizacién previa en las segundas y sucesivas
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transmisiones de viviendas protegidas cuando el adquirente no cumpla los requisitos
para ser destinatario de la misma.»

Ocho. Se afiade un apartado 6 al articulo 21, con la siguiente redaccién:

«6. Con independencia de la accién sancionadora, se podran imponer de
forma reiterada y consecutiva multas coercitivas, hasta un maximo de tres, cuando
transcurran los plazos sefialados para llevar a cabo una accion u omisién
previamente requerida, en lo que se refiere a las obligaciones de aportacion, de
informacioén, comunicacion y colaboracion reguladas en esta Ley.

Cuando la accién u omision previamente requerida afecte a varias viviendas, se
podran imponer multas coercitivas por cada una de las viviendas afectadas por el
requerimiento.

La cuantia de cada una de las multas no excedera, para la primera multa
coercitiva, de 600 euros; para la segunda multa coercitiva, de 1.500 euros; y, para
la tercera multa coercitiva, de 3.000 euros.»

Disposicion adicional primera. Aplicacion del ejercicio de los derechos de tanteo y
retracto.

El ejercicio de los derechos de tanteo y retracto regulado en esta Ley sera de aplicacion
a las transmisiones de viviendas adquiridas en un proceso judicial o extrajudicial de
ejecucion hipotecaria o mediante dacién en pago de deuda con garantia hipotecaria que
se produzcan con posterioridad a la entrada en vigor de la presente Ley.

Disposicion adicional segunda. Convenios de colaboracion.

La Consejeria competente en materia de vivienda suscribira los correspondientes
convenios de colaboracién a los efectos de garantizar el deber de comunicacion de los
organos judiciales recogido en el articulo 78.1 de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora
del Derecho a la Vivienda en Andalucia.

Disposicién adicional tercera. Diagndstico de la realidad habitacional en la Comunidad
Auténoma de Andalucia.

La Consejeria competente en materia de vivienda, en el marco de los trabajos que
permitan disponer de un diagnéstico de la realidad habitacional en la Comunidad Autbnoma
de Andalucia permanente actualizado, establecerd un programa marco de acuerdos con
las Administraciones Locales y entidades publicas y privadas involucradas en el estudio y
desarrollo de las politicas de vivienda, con el objetivo de disponer de este importante
instrumento a la hora de abordar sus decisiones y actuaciones conforme a la regulacion
establecida en el Decreto 141/2016, de 2 de agosto, por el que se regula el Plan de
Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia 2016-2020. Para ello dispondra los fondos
necesarios para articular esa cooperacion.

Disposicién adicional cuarta. Condiciones de la infermediacién inmobiliaria.

1. Las Consejerias competentes en materia de vivienda y consumo articularan desde
la entrada en vigor de esta Ley las condiciones legales por las que debe regirse la
intermediacion inmobiliaria.

2. Esta regulacion requerird que los intermediarios y los establecimientos de
intermediacion que ejerzan esta actividad preserven los derechos de los consumidores y
usuarios que accedan al mercado para la adquisicion, en propiedad o en uso, de vivienda.

3. Quienes ejerzan la actividad deberan estar plenamente identificados con sus
condiciones de ejercicio en un registro administrativo creado y llevado por la Consejeria
competente en materia de vivienda, en el que deberan reflejarse, acreditando lo que
resulte pertinente, los siguientes datos: identificacion personal del intermediario que ejerza
en su propio nombre o por cuenta ajena, sea para persona fisica o juridica, domicilio de la
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sede o establecimiento en el que ejerce la actividad, pertenencia o no a Colegio
Profesional, formacién acreditada, el hecho de si carece de antecedentes penales y los
seguros de responsabilidad o caucion que cubran su actividad.

4. Tendra la consideracion de intermediario inmobiliario toda persona que se dedique
de forma habitual y retribuida, por cuenta propia o ajena, a la prestacion de servicios de
intermediacion, asesoramiento y gestion en la contratacidén con relacion a viviendas que se
adquieran en propiedad, derecho real de uso o disfrute o alquiler de cualquier tipo.

5. Reglamentariamente, en el plazo de un afio desde la entrada en vigor de esta Ley,
se desarrollaran tanto el funcionamiento del registro de intermediarios inmobiliarios como
las obligaciones que deban imponerse a estos para la defensa del consumidor en cuanto
a la informacion a suministrar a los demandantes, garantia de devolucion de cantidades,
la suscripcién de contrato de servicios, cumplimiento de normativa sobre vivienda protegida
y demas exigencias que resulten necesarias.

6. EIl incumplimiento del intermediario del deber de solicitar la inscripcién en el
registro creado al efecto tendra la consideracion de infraccion grave de entre las previstas
en el articulo 53.2 de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda
en Andalucia, y la falta de aportacion de cada uno de los datos inscribibles en el Registro
o de cada una de las obligaciones impuestas a los intermediarios para la defensa del
consumidor tendra la consideracion de infraccion leve de las previstas en el articulo 53.3
de la misma Ley.

7. Para la inscripcién de los intermediarios colegiados en alguno de los Colegios
inscritos en el Registro de Colegios Profesionales de Andalucia bastara con presentar
certificado acreditando su condicion de colegiado.

Disposicién transitoria tnica.

Sin perjuicio de lo dispuesto en los articulos 72.2, 79 y 80 de la Ley 1/2010, de 8 de
marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia, en tanto no se proceda a
delimitar, mediante la correspondiente programacion del Plan Andaluz de Vivienda y Suelo,
los supuestos de aplicacion en los que las transmisiones de viviendas queden sujetas al
ejercicio de los derechos de tanteo y retracto regulados en esta Ley, estos ultimos podran
ejercitarse con respecto a aquellos inmuebles que reunan las caracteristicas propias de
vivienda protegida que, en virtud de tal ejercicio, vayan a destinarse a personas incluidas
en los grupos de especial proteccion contemplados en el vigente Plan de Vivienda y
Rehabilitacién de Andalucia 2016-2020.

Disposicion derogatoria inica. Derogacion normativa.

Quedan derogadas cuantas disposiciones legales o reglamentarias se opongan a lo
establecido en la presente Ley o lo contradigan y, expresamente, el articulo 44, titulado
«Agencias de Fomento del Alquiler», de la Ley 3/2004, de 28 de diciembre, de Medidas
Tributarias, Administrativas y Financieras, asi como el Decreto 33/2005, de 15 de febrero,
por el que se regulan las Agencias de Fomento del Alquiler.

Disposicion final unica. Entrada en vigor.

La presente Ley entrara en vigor el dia siguiente al de su publicacion en el «Boletin
Oficial de la Junta de Andalucia, salvo las disposiciones de caracter sancionador, que
entraran en vigor a los seis meses desde su publicacién.

Sevilla, 26 de abril de 2018.—La Presidenta de la Junta de Andalucia, Susana Diaz
Pacheco.

(Publicada en el «Boletin Oficial de la Junta de Andalucia» numero 87, de 8 de mayo de 2018)

cve: BOE-A-2018-6936

http://lwww.boe.es BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO D. L.: M-1/1958 - ISSN: 0212-033X

Verificable en http://www.boe.es



		2018-05-24T20:35:13+0200




