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INFORMACION Y PROTOCOLO SOBRE TANTEO Y RETRACTO DE LA EMV

El presente documento establece el procedimiento que debe seguir el personal de la
EMV en la gestién de los derechos de tanteo y retracto conforme a la Ley 9/2001 del

Suelo de la Comunidad de Madrid y normativa aplicable.

Se procedera a realizar los siguientes pasos:

1. PROCEDIMIENTO PREVIO PARA EL EJERCICIO DEL DERECHO DE TANTEO

1.1. Autorizacion previa de venta por parte del propietario
Antes de iniciar cualquier tramite, el propietario debe:

1. Solicitar autorizacion de venta a la Direccién General de Vivienday
Rehabilitacion (Consejeria de Vivienda de la Comunidad de Madrid) mediante
el impreso oficial habilitado.

Una vez obtenida la autorizacion:

2. Comunicar de forma fehaciente a la EMV su intencion de vender:

o Mediante burofax, Sede Electrénica de la EMV o cualquier medio
admitido en derecho que deje constancia de recepcidn y contenido.

o Debe indicar expresamente si solicita que la EMV ejerza o no ejerza el
derecho de tanteo.

1.2. Documentacién obligatoria a aportar por el propietario

Para iniciar el expediente, el propietario debe presentar:

o Datos personales y datos de la vivienda.

e Contrato privado o preacuerdo de compraventa, donde consten precio,
condiciones y datos del comprador.

o Nota simple registral actualizada.

o Referencia catastral del inmueble.

o DNI/NIE del propietario y del comprador.

1.3. Plazos legales

« LaEMV dispone de tres meses® desde la notificacion fehaciente para decidir si
ejerce el derecho de tanteo.

e Sila EMV decide ejercitarlo, la compraventa debe formalizarse con el notario y el

vendedor en un plazo maximo de dos meses desde la notificacion al
propietario.

! En la escritura de compraventa se indica un plazo de 60 dias habiles, pero debe prevalecer el
plazo de la Ley del Suelo de la CAM.
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1.4. Consideraciones sobre el precio

e Siel precio comunicado supera el méaximo legal, se tomara como valido el
precio maximo establecido por la normativa vigente.

1.5. Alcance de responsabilidad

La EMV no asume responsabilidad sobre otras operaciones, compromisos o efectos
derivados del ejercicio (o no ejercicio) del tanteo o retracto.

1.6. Tramitacion interna

1. Registrar la documentacion y trasladar la solicitud a Direccidn para valoracion.
Generar expediente en Gestiona con toda la documentacion.
3. Emitir respuesta formal a través de Sede Electrénica u otro medio fehaciente
indicando:
o Ejercicio de tanteo, o
o Renuncia/decision de no compra, 0
o Pérdida del derecho por incumplimiento de plazos del propietario.

n

1.7. Silencio administrativo
Sila EMV no contesta dentro del plazo de tres meses:

e Se entiende que la EMV renuncia al tanteo en esa transmision concreta.
o El propietario puede vender al tercero en las mismas condiciones notificadas.

2. PROCEDIMIENTO POSTERIOR, EN CASO, DE EJERCICIO DEL TANTEO

Si la Direccion aprueba el ejercicio:

1. Coordinar trdmites con:
o Ayuntamiento
o Notaria correspondiente
2. Recabar documentacion adicional para la firma:
o Ultimo recibo del IBI.
o Declaracion responsable o certificados de estar al corriente de pagos.
o Datos actualizados de los propietarios (estado civil, profesion, domicilio) y
DNI.
o Escritura de capitulaciones matrimoniales si procede (separacién de
bienes).
Certificado bancario de deuda del préstamo a fecha de firma.
Certificado del administrador de la comunidad sobre cuotas a fecha de
firma.
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o Forma de pago: transferencia inmediata, indicando n°® de cuenta del
vendedor y de la entidad para cancelar hipoteca si existe.
o Certificado energético (obligatorio el dia de la firma).

3. PROCEDIMIENTO PARA EL EJERCICIO DEL DERECHO DE RETRACTO

3. 1. Obligacién de comunicacién por parte del adquirente

El comprador debe comunicar la compraventa a la EMV en un plazo de 30 dias
naturales desde la firma de la escritura, aportando:

e Copiasimple de la escritura, con las condiciones esenciales de la transmision.
3.2. Supuestos que permiten el ejercicio del retracto
El derecho de retracto podra ejercerse cuando:

+ No se haya realizado notificacion a efectos de tanteo.

o La notificacion del propietario fuera incompleta o defectuosa.

o El precio efectivamente pagado resulte inferior al comunicado.

e Las condiciones reales de la venta sean mas favorables para el comprador que
las notificadas.

3.3. Ejercicio del retracto
e La EMV podré adquirir la vivienda por el precio y en las mismas condiciones
de la transmision realizada.
e Siel precio comunicado supera el maximo legal, se advertird igualmente del
limite establecido por la Comunidad de Madrid.
3.4. Plazo para ejercitar el retracto

El retracto solo podra ejercerse:

e Cuando concurran los supuestos legales, y
e Dentro de los tres meses desde que la EMV tenga conocimiento fehaciente
de la transmision.
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REGULACION y NORMATIVA A TENER EN CUENTA

Ley 9/2003, de 26 de marzo, del régimen sancionador en materia de viviendas protegidas de
la Comunidad de Madrid.

Disposicidn adicional tercera.

Modificacion del régimen de los derechos de tanteo y retracto. Se modifica el nimero 1 y se
adiciona un nimero 3 al articulo 184 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad
de Madrid, quedando redactados dichos apartados en los siguientes términos: «1. Los propietarios
de terrenos, construcciones y edificaciones sujetos a los derechos de tanteo y retracto, que
pretendan realizar actos juridicos sujetos a estos derechos, deberan notificar su propésito de
llevarlos a cabo al registro administrativo de la Administracién titular de los mismos, en debida
forma. Igualmente, debera notificarse la realizacion de dichos actos una vez producidos. La
notificacién a los Ayuntamientos que carezcan de registro propio se practicara en el de la
Consejeria competente en materia de ordenacién urbanistica, la cual lo comunicara al
Ayuntamiento correspondiente, en el plazo maximo de quince dias habiles desde su entrada en el
registro. (...)

3. Los derechos de tanteo y retracto podran ejercitarse respectivamente en el plazo de tres meses
desde la notificacion a que se refiere el nimero 1.

El derecho de retracto podra ejercitarse siempre que no se hubiese efectuado la notificacién a
efectos del ejercicio del derecho de tanteo, se omitiera en ella alguno de los requisitos exigidos por
la legislacion aplicable o resultase inferior el precio efectivo de la transmisién 0 menos onerosas
las restantes condiciones de ésta. En el supuesto de no practicarse las notificaciones a que se
refiere el presente articulo, el derecho de retracto podra ejercitarse en el plazo de tres meses
desde que la correspondiente Administracion tuviera conocimiento fehaciente de la realizacion del
acto juridico sujeto.»

Ley 9/2001 de 17 de julio Ley de Suelo de la Comunidad de Madrid.

Articulo 184. Notificacion al registro administrativo de bienes sujetos a los derechos de tanteo y
retracto.

1. Los propietarios de terrenos, construcciones y edificaciones sujetos a los derechos de
tanteo y retracto, que pretendan realizar actos juridicos sujetos a estos derechos, deberan notificar
su propésito de llevarlos a cabo al registro administrativo de la Administracion titular de los
mismos, en debida forma. Igualmente, deber& notificarse la realizacion de dichos actos una vez
producidos.

La notificacién a los Ayuntamientos que carezcan de registro propio se practicara en el de la
Consejeria competente en materia de ordenacién urbanistica, la cual lo comunicara al
Ayuntamiento correspondiente, en el plazo maximo de quince dias habiles desde su entrada en el
registro.

2. La transmisién onerosa de mas del 50 por 100 de las acciones o participaciones sociales de
sociedades mercantiles cuyo activo esté constituido en mas del 60 por 100 por terrenos,
construcciones o edificaciones sujetos a los derechos de tanteo o retracto tiene la consideracion
de transmisidn onerosa a los efectos de lo dispuesto en esta Seccion.

3. Los derechos de tanteo y retracto podran ejercitarse respectivamente en el plazo de tres
meses desde la notificacion a que se refiere el nimero 1. El derecho de retracto podra ejercitarse
siempre que no se hubiese efectuado la notificacion a efectos del ejercicio del derecho de tanteo,
se omitiera en ella alguno de los requisitos exigidos por la legislacion aplicable o resultase inferior
el precio efectivo de la transmisién o menos onerosas las restantes condiciones de ésta.

En el supuesto de no practicarse las naotificaciones a que se refiere el presente articulo, el
derecho de retracto podra ejercitarse en el plazo de tres meses desde que la correspondiente
Administracion tuviera conocimiento fehaciente de la realizacion del acto juridico sujeto.
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PROCESO ESQUEMA EJERCICIO DE TANTEO
PROPIETARIO — Pide autorizacion de venta (C.Madrid)
v
Obtiene autorizacion
v
Notifica fehacientemente a EMV la intencién de vender
| (Burofax / Sede Electrénica / medio valido)
v
Aporta documentaciéon — EMV abre expediente
v
EMV ANALIZA

— Decide NO ejercer — Respuesta formal — Fin

L— Decide EJERCER (max. 3 meses)

v

Coordinacién con Ayuntamiento y Notaria

v

Solicitud documentacion adicional para la firma

v

Escritura en maximo 2 meses desde la decision
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PROCESO ESQUEMA EJERCICIO DE RETRACTO

COMPRADOR — Tiene 30 dias para comunicar compraventa a EMV

v

Aporta copia simple de la escritura

\4

EMYV verifica supuestos legales:

— Notificacion incorrecta
— No hubo notificacion para tanteo
— Precio real inferior

L Condiciones distintas

v

¢,Se cumplen requisitos para retracto?

— NO — No procede — Archivo

L— Si — EMV ejerce derecho (max. 3 meses)

v

Adquisicién por precio y condiciones reales



