Expte. DI-1289/2006-11

EXCMO. SR. CONSEJERO DE OBRAS
PUBLICAS, URBANISMOY TRANSPORTES

DIPUTACION GENERAL DE ARAGON.
Edificio Pignatelli
50004 ZARAGOZA

21 de marzo de 2007

I.- ANTECEDENTES

Con fecha 30 de agosto de 2006, tuvo entrada ante esta Institucion escrito
de queja que quedo registrado con el numero de referencia arriba indicado en el
gue el interesado exponia:

Primero.- Que es propietario de una vivienda pareada en el término
municipal de Villamayor de Géllego, calle Camino del Molino n° 116, calificada
como de proteccion oficial. La vivienda consta de 90 m2, 23,30m2 de garaje y un
sétano de 60m2 utiles, que, segun la escritura notarial de la casa, y la informacion
facilitada en su dia por la Diputacion General de Aragén, es de precio de venta
libre.

Se dirigié a la Diputaciéon General de Aragon para comunicar su intencion
de vender la vivienda. Previos los tramites oportunos, el 21 de julio comparecié
ante el 6rgano competente de la Diputacién General de Aragon, donde se le
inform6 de que el sétano, que él pretendia vender sin sujetarse a los tramites
establecidos para las VPO, al entender que era de venta libre, era ilegal, por lo que
la administracion autonémica se disponia a ejercer su derecho de tanteo sobre
toda la finca.

Segundo.- Examinada la documentacion aportada por el presentador de la
gueja con fechas 6 de septiembre de 2006 y 17 de enero de 2007, se pone de
manifiesto lo siguiente:

1.- Que teniendo intencion de vender la vivienda citada, el 7 de junio de
2006 suscribi6é contrato privado de compromiso de compraventa sujeto a condicion
resolutoria consistente en la no aprobacion de la compraventa por parte de la
D.G.A. por cualquier causa, o la denegaciéon de la inscripcion del comprador en el
registro de Solicitantes de Vivienda Protegida de Aragon o la denegacion al
comprador del préstamo hipotecario.



Igualmente en dicho contrato de compromiso de compraventa, en la
clausula relativa al precio, se fija en 300.000 € desglosados en los siguientes
importes: 96.978,60 € por la vivienda; 15.063,91 € por el garaje; 116.342,08 € por
la bodega o sétano de planta baja; y 71.615,41 € por el mobiliario.

2.- Se dirigi6 a la Diputacion General de Aragbn para comunicar su
intencion de vender la vivienda y tramitar la preceptiva autorizacion de la venta, y
a la vista de la informacién recibida, de que se debia presentar un contrato de
compraventa y no de promesa de venta, las partes suscribieron un nuevo contrato
gue fue presentado el 16 de junio de 2006 junto con la instancia de solicitud de
autorizacion de venta y visado de dicho contrato.

En el mismo se estableci6 como precio 228.384,59 € desglosados en los
siguientes importes: 96.978,60 € por la vivienda; 15.063,91 € por el garaje;
116.342,08 € por la bodega o sétano de planta baja.

3.- Con Registro de salida de fecha 19 de julio de 2006 recibi6 escrito de la
Directora General de Vivienda y Rehabilitacién por el que le comunica que habian
iniciado los tramites oportunos para ejercer el derecho de tanteo por un precio de
112.042,61 € (la suma del importe correspondiente a la vivienda y al garaje).

4.- A la vista de la comunicacion recibida, con fecha 24 de julio de 2006
presentd escrito ante la Direccién General por el que desiste de la solicitud de
autorizacion de venta de la vivienda por motivos econémicos, ya que su intencion
era vender dicha vivienda para adquirir otra en la costa, por motivos de salud y
estar jubilado, y si debe venderla por el importe sefialado, considera que no puede
comprar otra en la costa.

El 7 de agosto, una vez presentada la renuncia, las partes que suscribieron
los contratos antes citados, suscriben un acuerdo de resolucion de contrato de
promesa de compraventa y de posterior contrato de compraventa de mutuo
acuerdo.

5.- Con fecha de Registro de salida 10 de agosto de 2006, el Jefe del
Servicio de Vivienda y Gestion Patrimonial remitid resolucion de 21 de julio de
2006 de la Direccion General de Vivienda y Rehabilitacion por la que ejerce el
derecho de tanteo sobre la vivienda. El importe de la adquisicion se fija en
112.042,61 €

El 6 de septiembre de 2006 interpone contra la citada resolucion, Recurso
de Alzada ante el Consejero de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes que ha
sido desestimado por Orden del Consejero de 6 de noviembre de 2006, y contra la
gue segun nos ha notificado el presentador de la queja, se ha interpuesto Recurso
Contencioso-Administrativo.



6.- Por otra parte, y en lo que se refiere a la solicitud presentada el 24 de
julio de 2006, ante la Direccién General por el que desiste de la solicitud de
autorizacion de venta de la vivienda por motivos econémicos, por Resolucion del
Director del Servicio Provincial de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de
fecha 3 de noviembre de 2006, notificada el 9 de noviembre, se ha acordado no
aceptar el desistimiento de la solicitud de autorizacion de venta de vivienda. Contra
la citada resolucién, se ha interpuesto recurso de Alzada con fecha 11 de
diciembre de 2006.

Tercero.- Admitida la queja a tramite, se solicitd informacion al
Departamento de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes sobre la cuestion
planteada, con especial referencia a la calificacion legal del sétano de la vivienda,
y su posibilidad de que su propietario proceda a su venta sin sujetarse al precio
tasado para las viviendas de proteccion oficial.

Cuarto.- El citado departamento remite informe en que manifiesta que:

“La Ley 24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de
Vivienda Protegida en su articulo 29, otorga el derecho de tanteo sobre viviendas
protegidas de promocion privada a la Administracion de la Comunidad Auténoma y
a la entidad local donde radiquen, en tanto se mantenga el régimen de proteccion.
La calificacién definitiva como vivienda protegida se concedio el 7 de enero de
1998.

Esta circunstancia hace que con fecha 16 de junio de 2006, Don M. S. y
Dofia M. T. A., solicitasen ante el Servicio Provincial de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes de Zaragoza, autorizacion de venta de la vivienda de
proteccion oficial de promocion privada sita en Camino del Molino n° 116 de
Villamayor (Zaragoza).

El 21 de junio de 2006, tuvo entrada en la Direccién General de Vivienda y
Rehabilitacion la citada solicitud de venta, al objeto de que el 6rgano competente
se pronunciase sobre el ejercicio del derecho de tanteo de la vivienda referida. El
motivo alegado por esta Administracion al efecto del ejercicio del derecho de
adquisicion preferente fue que, dado el tiempo transcurrido desde el afio de
calificacién definitiva (1998) hasta el presente, permite considerar a la vivienda
practicamente como nueva, ademas de su ubicacion proxima al entorno
metropolitano, todo ello, en aras de un aprovechamiento eficaz de los recursos
publicos.

Notificada la decisién administrativa mediante la preceptiva Resolucién a los
interesados, actualmente se encuentra en fase de revision al haber sido
interpuesto recurso de alzada frente a la misma.

Las viviendas de proteccion oficial, con independencia de las peculiaridades
establecidas para cada modalidad de actuacion protegida, estan sometidas a una
serie de condiciones generales, entre ellas, la superficie utii maxima de las



viviendas, delimitada en 90 metros cuadrados. Es por ello que no puede
determinarse una parte libre integrada en el mismo inmueble de proteccion oficial
para su venta, caso del sétano. El importe de la adquisicion fijado en 112.042,61
euros, es adecuado conforme al articulo 29.2 de la Ley 24/2003, de 26 de
diciembre, de medidas urgentes de politica de Vivienda Protegida, cantidad
referida a los espacios considerados de proteccién oficial.”

.- CONSIDERACIONES JURIDICAS

Del andlisis de los hechos expuestos y de la documentacion obrante en el
expediente y contenido de la queja, se plantean tres cuestiones.

Primera.- Lo que se refiere al contenido de la resolucién de 21 de julio de
2006 de la Direccion General de Vivienda y Rehabilitacion por la que se ejerce el
derecho de tanteo sobre la vivienda, que fue recurrida en alzada ante el Consejero
de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes el 6 de septiembre de 2006, y ha
sido desestimado por Orden del Consejero de 6 de noviembre de 2006.

Al haberse interpuesto Recurso Contencioso-Administrativo, esta
Institucion, no puede entrar en el examen de la misma, de conformidad con lo
establecido en el articulo 15.2 de la Ley 4/1985 de 27 de junio, reguladora del
Justicia de Aragon que sefala que "El Justicia no entrard en el examen de
aquellas quejas sobre las que esté pendiente resolucion judicial y lo suspendera si
iniciada su tramitaciébn se interpusiese o formulase por persona interesada
demanda, denuncia, querella o recurso ante los Tribunales ordinarios o el Tribunal
Constitucional”

Segunda.- Lo que se refiere a la solicitud presentada el 24 de julio de 2006,
ante la Direccidn General de Vivienda y Rehabilitacion, por la que se renuncia a la
solicitud de autorizacién de venta de la vivienda, que ha sido desestimada y por
tanto no se ha aceptado el desistimiento, y contra la que se ha interpuesto recurso
de Alzada con fecha 11 de diciembre de 2006.

La citada Resolucion, reconoce en su motivacion que los articulos 90 y
siguientes de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, sobre Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, modificada
por la Ley 4/1999, de 13 de enero, faculta a todo interesado para desistir de su
solicitud por cualquier medio que permita su constancia, y por otra parte también
reconoce que la Ley 24/2003 de 26 de diciembre de medidas urgentes de politica
de vivienda protegida que regula el régimen de autorizacidn para la transmision de
las viviendas de proteccion oficial, no prohibe la renuncia o desistimiento de la
solicitud formulada ante la Administracion, y basa su denegacion en que la
aceptacion de la renuncia incide en el procedimiento iniciado para el ejercicio del
derecho de adquisicion preferente sobre la vivienda.



El procedimiento iniciado para el ejercicio del derecho de adquisicion
preferente sobre la vivienda, como se ha sefialado en la consideracion primera
antes expuesta, estd pendiente de resolucion judicial, por lo que el
pronunciamiento sobre facultad de todo interesado para desistir de su solicitud es
una cuestion conexa que condiciona el ejercicio del derecho de tanteo sobre la
vivienda. Tratandose de una cuestion que tiene por objeto una pretension que se
encuentra vinculada a la que en la actualidad esta pendiente de resolucion de
recurso Contencioso- Administrativo, esta Institucion considera que de
conformidad con lo establecido en el articulo 15.2 de la Ley 4/1985 de 27 de junio,
reguladora del Justicia de Aragdn no debe entrar entrar en su examen.

Tercera.- Lo que se refiere a la fijacion del precio de la adquisicién, a
efectos del derecho de tanteo. El presentador de la queja en la solicitud de
autorizacion de la venta, establecié como precio 228.384,59 € desglosados en los
siguientes importes: 96.978,60 € por la vivienda; 15.063,91 € por el garaje;
116.342,08 € por la bodega o sétano de planta baja.

La Administracion en la resolucion por la que acuerda ejercer el derecho de
tanteo sobre la vivienda, fija el importe de la adquisicién en 112.042,61 € importe
correspondiente a la suma del precio maximo autorizado para la vivienda de
proteccion oficial en funcién de sus 90 m2 utiles de superficie y de los 23,30m2 de
garaje vinculado al que también alcanza la proteccidon, pero sin considerar ni
asignar ningun valor para la superficie de 60m2 Utiles de la bodega o s6tano de
planta baja, que también es un elemento que forma parte de lo que se pretende
transmitir, basandolo en que no puede determinarse una parte libre integrada en el
mismo inmueble de proteccion oficial para su venta,

1.- El articulo 29 de la Ley 24/2003, de 26 de diciembre, de medidas
urgentes de Politica de Vivienda Protegida que regula el derecho de tanteo sobre
viviendas protegidas de promocion privada sefala que:

“l. El titular de viviendas protegidas de promocion privada podra
transmitirlas conforme a la normativa y precios maximos que resulten de
aplicacion, respetando, en todo caso, el derecho de tanteo que, de acuerdo con lo
establecido en los apartados siguientes de este articulo, corresponde a la
Administracion de la Comunidad Autonoma y a la entidad local donde radiquen, en
tanto se mantenga el régimen de proteccién. Tendra preferencia la Administracion
de la Comunidad Auténoma en el ejercicio del tanteo, salvo que se trate de
viviendas de promocién publica comarcal o municipal o de viviendas de promocién
privada concertada por el Ayuntamiento o la Comarca, en cuyo caso la preferencia
correspondera a la entidad local.

2. El tanteo se ejercera por un precio maximo igual al vigente para las
viviendas protegidas de analoga tipologia en la fecha en que tenga lugar el
contrato de compraventa, salvo que, conforme a la normativa sobre financiacion
de actuaciones protegibles, fuese de aplicacion otro precio maximo diferente.”



2.- La Direccion General en su escrito de respuesta a la peticion de
informacion manifiesta, que “no puede determinarse una parte libre integrada en el
mismo inmueble de proteccidn oficial para su venta y por tanto el importe de la
adquisicion fijado es adecuado conforme al articulo 29.2 de la Ley 24/2003 antes
citada”.

No parece correcta esta manifestacion, ya que en este supuesto, la vivienda
gue se pretende transmitir fue Calificada Definitivamente al amparo del Real
Decreto-Ley 31/78, de 31 de octubre, y Real Decreto 3148/1978 de 10 de
noviembre que lo desarrolla, expediente 50/1/0105/93, por Resolucion de fecha 7
de enero de 1997, como vivienda de Proteccion Oficial de Promocion privada y de
conformidad con la misma, esta calificacion alcanza Unicamente a las siguientes
construcciones: 90m2 utiles de vivienda y 23,30 m2 de garaje, estableciéndose en
la cita resoluciébn que “los s6tanos son libres”, es decir que la proteccion no
alcanza a esta planta de sétano, pero ello no implica que esa superficie no forme
parte del mismo inmueble.

La concesion de la Calificacion Definitiva de Viviendas de Protecciéon Oficial,
tiene caracter reglado. De conformidad con lo establecido en el articulo 17 del Real
Decreto 3148/1978, entre los documentos que deben acompanar a la solicitud de
calificacién definitiva se citan:

b) proyecto de ejecucion final en donde se recoja con exactitud la totalidad
de las obras realizadas.

c) Certificado del Arquitecto- Director, acreditando que las obras de
edificacién estan terminadas, y que todas ellas estan recogidas en el proyecto de
ejecucion final.

El articulo 18 del Real Decreto, sefiala que previamente a la concesion de la
calificacion definitiva solicitada, el Ente Publico territorial a quien se atribuya la
competencia, inspeccionara las obras realizadas al objeto de comprobar el
cumplimiento de la normativa aplicable a las viviendas de proteccion oficial, asi
como la adecuacién entre el proyecto de ejecucion final presentado y la obra
realizada y que la calificacion definitiva se concedera siempre que se cumplan los
requisitos previstos en el Real Decreto y demas disposiciones que lo desarrollen.

A la vista de los articulos citados, la Administracion competente dictd la
Resolucion de calificacion una vez supervisado el proyecto de ejecucion final
presentado e inspeccionadas las obras realizadas y conociendo por tanto la
existencia de los sotanos, asi como manifestando expresamente que estas
superficies de los s6tanos, estan fuera del ambito de la proteccion oficial a todos
los efectos, por lo que no procede sefialar que “no puede determinarse una parte
libre integrada en el mismo inmueble de proteccion oficial para su venta”, ya que la
propia Administracion lo ha expresado asi en la citada calificacion definitiva.



De conformidad con lo sefialado en el articulo 20 del Real Decreto
3148/1978, la calificacion definitiva, una vez concedida, sélo podra ser modificada
o anulada mediante los requisitos, sefialados en los articulos 102 a 126 de la Ley
30/1992 de 26 de noviembre de Reégimen Juridico de las Administraciones
Publicas y Procedimiento Administrativo Comuan y ejercitando, en su caso, los
correspondientes recursos ante la jurisdiccion contencioso-administrativa.

En la propia escritura de adjudicacion de la vivienda otorgada el 13 de
marzo de 1998, expositivo I, la descripcion de la vivienda es la siguiente: “vivienda
unifamiliar....... ocupa una superficie de 310,40 m2, de los que corresponden a la
edificacion en planta de sotano 52,30 m2 construidos, que no se encuentra
acogido a proteccion oficial, siendo su venta libre; a planta baja 73,59 m2
construidos, incluidos los correspondientes al garaje y el resto de la superficie,
Osea 236,81 m2 se destina a zona propia ajardinada...... ”

3.- El articulo 18, parrafo cuarto del Real Decreto 3148/1978 dispone que
“en la cédula de calificacion definitiva constara el precio de venta de la vivienda, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 11 del presente Real Decreto, vigente en
el momento de la concesion de la calificacion definitiva”

En la calificacion definitiva se fija exclusivamente el precio maximo de la
superficie util de la vivienda, establecida de conformidad con lo sefialado en el
articulo 4, de la que no forma parte la superficie del s6tano, y del garaje al que se
extiende la proteccion oficial de conformidad con lo sefialado en el articulo 2.C)
del citado Real Decreto. No fija precio alguno para los sétanos libres, ya que no
existe limitacion del precio de venta de estas superficies no protegidas. En ese
sentido se informa por la Administracién en escritos de fecha 27 de junio de 2006
n° de registro de salida 128.429 y 18 de agosto de 2006 n° de registro de salida
161.442 por los que comunican el precio de venta de determinadas viviendas que
forman parte del mismo edificio calificado al amparo del expediente 50/1/0105/93,
y en los que se expresa que “Segun la Calificacion definitiva, la promocion consta
de 74 viviendas protegidas, 74 garajes protegidos y los s6tanos calificados como
libres. Por tanto la transmision del citado sétano, no se encuentra sometida a las
limitaciones de precios maximos de venta y renta establecidos por la normativa
vigente”.

La vivienda protegida, el garaje protegido y el sétano libre o no acogido, se
encuentran juridicamente unidos ya que constituyen una sola finca registral, por lo
gue deben ser transmitidos conjuntamente.

4.- La Administracién debe procurar un eficaz aprovechamiento de los
recursos publicos que se invierten en vivienda, pero garantizando la seguridad
juridica de los ciudadanos y actuando de conformidad con los principios de buena
fe y confianza legitima segun se establece en el articulo 3.1 de la Ley 30/1992 de
26 de noviembre de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y
Procedimiento Administrativo Comun y por tanto debe ajustarse a los términos
establecidos en la Resoluciéon de fecha 7 de enero de 1997 por la que se concede



la calificacion definitiva del expediente.

lll.- RESOLUCION

Por todo lo anteriormente expuesto y en virtud de las facultades que me
confiere la Ley 4/1985 de 27 de junio, Reguladora del Justicia de Aragbn me
permito formularle la siguiente RECOMENDACION:

Que sin entrar a examinar el contenido de la resolucion de 21 de julio de
2006 por la que se ejerce el derecho de tanteo por la Administracion, ni la
resolucion de 3 de noviembre de 2006 por la que no se admite el derecho a
desistir de la solicitud de autorizacion de la venta, cuestiones que en este
momento penden de resolucién judicial, en lo que hace referencia a la fijacion del
precio de venta de la vivienda recomendamos:

1.- Deben valorarse todas las superficies y elementos que forman parte de
la vivienda que se pretende transmitir, es decir 90 m2 utiles de vivienda protegida,
23,30 m2 utiles de garaje protegido y sétano libre, en los términos y con el alcance
gue se establece por la Administracion en la Resolucion de fecha 7 de enero de
1997, de Calificacion Definitiva del expediente.

2.- La limitacion del precio maximo de venta establecida por la normativa
para este tipo de viviendas, solo debe aplicarse a las superficies que fueron
calificadas como protegidas, al amparo del Real Decreto-Ley 31/78 de 31 de
octubre, y Real Decreto 3148/1978 de 10 de noviembre, pero no debe aplicarse
limitacion del precio a la superficie de sotano que en su dia se establecié como
libre, 0 no acogido, en la resolucion en el momento de la Calificacién Definitiva, ya
gue no lo tiene limitado por la normativa de aplicacién, y por tanto el precio se
determina por acuerdo de las partes.

Agradezco de antemano su colaboracion y espero que en un plazo no
superior a un mes me comunique si acepta o no la Recomendacion formulada,
indicAndome, en este Ultimo supuesto, las razones en que funda su negativa.

EL JUSTICIA DE ARAGON

FERNANDO GARCIA VICENTE



