NOTA SOBRE LA ENAJENACION DIRECTA DE LOS BIENES
PATRIMONIALES DE LAS ENTIDADES LOCALES, ASi COMO SOBRE LA
ADJUDICACION DIRECTA DE LA EXPLOTACION O UTILIZACION DE LOS
MISMOS. Autor. Francisco Sanchez Moretén, Secretario-Interventor del Servicio
Juridico de Asistencia a Municipios de la Diputacion Provincial de Salamanca.

PRIMERO. Previamente a entrar en el examen de lo referente a la forma de
adjudicacion directa de la enajenacion (compraventa) y explotacion/utilizacion
(arrendamiento) de los bienes patrimoniales de las Entidades Locales, se hace
preciso tratar esquematicamente sobre la naturaleza de este tipo de contratos y
régimen juridico aplicable a los mismos.

El articulo 9.2 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre (LCSP) establece que “se
encuentran excluidos de la presente Ley” y que ‘tendran siempre el caracter de
contratos privados® y se regiran por la legislacion patrimonial”. No obstante, se limita
0 matiza esta exclusion en la misma LCSP, articulo 4, al regular “la aplicacion de los
principios de esta Ley para resolver las dudas y lagunas que pudieran presentarse.”

Las lineas generales del régimen juridico de los contratos patrimoniales de
las Entidades Locales, se interpreta a la luz del anterior precepto en el Informe de la
Junta Consultiva de Contrataciéon Administrativa del Estado (JCCE) numero 25/08,
de fecha de 29/01/09, al indicar “que el régimen juridico aplicable a los
procedimientos y formas de adjudicacion de los contratos patrimoniales celebrados
por una entidad local como consecuencia de quedar los mismos excluidos del ambito
de aplicacion de la Ley de Contratos del Sector Publico, es el que resulta de las
normas establecidas en la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio de las
Administraciones Publicas y de las normas que la complementan y, en especial, por
el Reglamento de Bienes de las Entidades Locales, asi como, en su caso, por las
normas promulgadas sobre tal materia por las Comunidades Autbnomas respecto
de las normas declaradas no béasicas?, siendo de aplicacion las normas sobre
preparacion y adjudicacion de contratos de la Ley 30/20073, cuando las normas
patrimoniales asi lo expresen”.

Mas recientemente, el Informe de la Junta Consultiva de Contratacion de
Aragoén (JCCA) numero 10/17, de fecha 27/09/17 establece respecto del régimen
juridico de estos contratos patrimoniales de las Entidades Locales, lo siguiente:

“La adjudicacion de los contratos patrimoniales se rige por sus normas
especificas. Como puso de relieve esta Junta en sus informes 4/2009, de 15 de abril*
y 10/2010, de 15 de septiembre, conforme al articulo 4.1 p) TRLCSP?®, los contratos
patrimoniales (entendiendo por tales aquellos contratos regulados en la normativa
patrimonial de las Administraciones Publicas) estan excluidos de la aplicacion del
TRLCSP y esta exclusion hace que los reenvios de las normas patrimoniales a las
disposiciones de la normativa de contratacion publica resultan en la practica

1 A nuestro juicio, la propia estructura y sistematica de la LCSP no permite pensar que la naturaleza de
estos contratos privados patrimoniales, al haberse excluido de la misma, se corresponda con la de los
contratos privados que se contemplan en el articulo 26 de esta LCSP, que si estan sujetos a su régimen
juridico junto con los administrativos (tipificados y especiales) recogidos en el articulo 25 de la LCSP.

2 En el caso de nuestra Comunidad Auténoma de Castilla y Ledn no existe legislacion de desarrollo de la
normativa bésica estatal en materia de bienes de las Entidades Locales.

3 Actual LCSP.

4 Normas, que segun este Informe seran: LPAP, en los aspectos que la Disposicion Final segunda califica
de caracter general, o de caracter basico: las deméas normas tanto de la LPAP como de la LCSP (actual) que
pudieran resultar de caracter supletorio, asi como por la Disposicién Adicional segunda de la LCSP (actual)
en material competencial.

5> Actual articulo 9.1 de la LCSP.
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carentes de efectividad. Aunque esta exclusion no es absoluta; primero porque la
Disposicion Adicional Segunda del propio TRLCSP® contempla las reglas referentes
a las competencias de los érganos de contratacion de las entidades locales referidas
a los contratos patrimoniales y segundo porque, de conformidad con el articulo 4.2
TRLCSP’, los contratos, negocios y relaciones juridicas excluidos se regulan por
sus normas especiales, aplicandose los principios del mismo para resolver las dudas
y lagunas que pudieran presentarse”.

Asi pues, de esta doctrina de las citadas Juntas Consultivas de Contratacion,
vemos que la legislacion aplicable con caracter general a la preparacion y
adjudicacion de los contratos patrimoniales de las Entidades Locales resulta la
siguiente:

» Legislacion béasica estatal en materia de régimen local y reguladora del
régimen juridico de los bienes de las Administraciones Publicas.

» Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local
(LBRL). Articulos que resulten de aplicacion: 5, 47.2 m) y 80.2.

» Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones
Publicas (LPAP). Aquellos articulos de aplicacion general o basica
enumerados en su Disposicion final segunda®. Destacar en este sentido el
articulo 8 1 c) de la LCSP?, que obliga a que la gestién de los bienes y
derechos patrimoniales se ajuste, entre otros, a los siguientes principios
“Publicidad, transparencia, concurrencia y objetividad en la adquisicion,
explotaciéon y enajenacion de estos bienes”. Serd, en cada procedimiento
licitatorio o de adjudicacion directa, a través de los oportunos pliegos de
clausulas econdmico-administrativas o fijacion de condiciones para esta
adjudicacion directa, donde deben reflejarse en lo preciso tales principios.

» Real Decreto Legislativo 781/1986, de 18 de abril, por el que se aprueba el
Texto Refundido de Régimen Local (TRRL). El caracter basico de sus
articulos en lo aplicable a estos contratos, que después veremos, se inferira
de lo que indigue la legislacion estatal vigente al respecto?©.

» Real Decreto 1372/1986, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de
las Entidades Locales (RB). Tendran caracter basico en esta materia sus
articulos aplicables a estos contratos, que trataremos, solo en cuanto
desarrollen normas estatales de este mismo carécter.

» L egislacion supletoria estatal requladora del régimen juridico de los bienes
de las Administraciones Publicas.

» Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones
Publicas (LPAP). Articulos sobre esta materia, en lo que resulten de posible
aplicacion (por interpretacion analdgica etc.) a las Entidades Locales, de
contenido supletorio (clausula general de supletoriedad/cierre de la
normativa estatal del articulo 149.3 de la CE). Igualmente entendemos
aplicables, en cuanto desarrollan esta Ley, los correspondientes del Real
Decreto 1373/2009, de 28 de agosto, por el que se aprueba su Reglamento
general (RLPAP).

® Actual Disposicion adicional segunda 9 de la LCSP.

7 Actual articulo 4 de la LCSP.

8 Segln el articulo 2.2 de esta misma LPAP.

® De caracter basico, segln la Disposicidn final segunda 5 de la LPAP.
10 Disposicion Final Séptima b) del TRRL.



» Principios de Ley de Contratos del Sector Publico (LCSP) para resolver
las dudas y lagunas que pudieran presentarse.

Articulo 4 de la LCSP. Cuando de acuerdo a la remision prevista en el mismo
se produzcan estas situaciones por falta de previsién de la normativa patrimonial
aplicable al supuesto que se produzcall.

Respecto al alcance del contenido de esta remision, interpreta el mencionado
Informe 25/08 de la JCCE, que por la via del (actual) articulo 4 de la LCSP cabe la
posibilidad de continuar la aplicacion de los articulos de esta Ley, pues, “cuando
dispone (este articulo) que para resolver las dudas y lagunas que pudieran
presentarse se aplicardn los principios de esta Ley (LCSP), consideracion que,
aungue no se vincula a una norma concreta, no impide encontrar en su articulado
normas que, como sefiala el articulo 1 (de la LCSP), tienen por objeto garantizar los
principios de libertad de acceso a las licitaciones, publicidad y transparencia de los
procedimientos y no-discriminacion e igualdad de trato entre los candidatos, y de
asegurar en conexiéon con el objetivo de estabilidad presupuestaria y control del
gasto, una eficiente utilizacion de los fondos con la salvaguardia de la libre
competencia y la seleccion de la oferta econémicamente mas ventajosa”

En consecuencia, dado que los procedimientos de gestion patrimonial, y en
concreto los de compraventa y arrendamiento contemplados en la normativa
patrimonial de los bienes de las Entidades Locales (incluso utilizada en su totalidad
en la forma vista) Unicamente fijan los trdmites a seguir para depurar juridicamente,
valorar econémicamente, etc. los bienes que se enajenan o aprovechan, esta
situacion, como indica, Julio Gonzalez2“hace no descartable, sino todo lo contrario,
que la LCSP sea norma supletoria de utilizacién constante para la tramitacion de los
contratos patrimoniales’.

Por lo que, de acuerdo a este reenvio de la legislacién patrimonial a la de
contratos del sector publico y teniendo en cuenta la exclusion solo parcial que el
propio articulo 4 de la LCSP efectla respecto a los contratos patrimoniales, parece
claro que en lo no regulado por la primera (LPAP), bien sea con caracter basico, de
aplicacion general, e, incluso, supletorio (para el caso de las Entidades Locales)?!3,
resultara de aplicacion la segunda; es decir, la LCSP.

» Ordenanzas Municipales. Aprobadas en la materia, sin posible desacuerdo
con toda la anterior normativa legal.

SEGUNDO. Adjudicacion directa de la enajenacion (compraventa) de los
bienes patrimoniales de las Entidades Locales4.

11 En esta en esta misma linea, si bien con los matices vistos por la doctrina de las Juntas Consultivas de
Contratacion, el articulo 110.1 de la LPAP (supletorio), regula que “los contratos, convenios y demds
negocios juridicos sobre bienes y derechos patrimoniales se regirdn en cuanto a su preparacion y
ejecucion, por esta ley y sus disposiciones de desarrollo y, en lo no previsto en estas normas, por la
legislacion de contratos de las Administraciones Publicas (LCSP, en la actualidad). Sus efectos y extincion
se regirdan por esta Ley y las normas de derecho privado”. De igual manera el articulo 92.1 del RB.
12 Articulo publicado en internet.
13 En el caso de nuestra Comunidad Auténoma de Castilla y Ledn, como adelantamos, no existe legislacion
de desarrollo de la normativa basica estatal en materia de bienes de las Entidades Locales.
4 La normativa patrimonial aplicable a la preparacion y adjudicacion del contrato patrimonial de
compraventa, fundamentalmente, es la siguiente:
o Articulos 8.1 c), y 30.2 de la LPAP.
o Articulos 79 y siguientes del TRRL.
o Articulos 109, 112.2, 113, 118 y 119 del RB.
o Articulo 5 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales -TRLRL- (no destino a gastos
corrientes del producto obtenido con la compraventa).



a) Cuestiones previas.

Segun hemos visto, la letra c) del apartado 1 del articulo 8 de la LPAP
(basico), establece como principio de gestién y administracion de los bienes
patrimoniales el de “concurrencia” y “publicidad” en la enajenacion de estos bienes.

Exigencia que para, el caso de las Entidades Locales, se instrumenta
genéricamente a traves del procedimiento licitatorio de subasta publica (articulos 80
del TRRLy 112.2 del RB).

Por ello, en principio parece clara la existencia en el ambito de estas
Entidades Locales de un principio de subasta necesaria aplicable como regla
general, que Unicamente se excepcionaria en los casos recogidos en la propia
normatival®.

Sin embargo, debemos preguntarnos si, fuera de estos supuestos legales, es
posible la adjudicacion directa de bienes patrimoniales de las Entidades Locales.

En el caso de los bienes inmuebles pertenecientes al patrimonio del Estado
su adjudicacion directa se contempla en el articulo 137. 4 de la LPAP, que establece
nueve supuestos en los que se podra acordar licitamente esta forma de
adjudicacion?e.

La cuestion que se plantea es si resulta aplicable este articulo!’ de manera
supletoria a las Entidades Locales.

o Ya la Sentencia del Tribunal Supremo de 16/06/92 (Ar. 5153), permitié a un
Ayuntamiento adjudicar directamente a la Compafiia Telefénica Nacional de Espafia
la enajenacién de un bien de su titularidad (excepcionando la necesidad de hacerlo
mediante subasta), al establecer que:

“...y siendo conscientes de que la formula de subasta constituye el principio
general, como medida preventiva y de garantia, en salvaguardia de la moral
administrativa y en evitacion de colusiones dafiinas para los intereses publicos;
antes de todo eso conviene destacar que el acto administrativo de enajenacion de
los terrenos de que se trata, contiene una condicion (el destino de los mismos a un
servicio tan importante e imprescindible en los tiempos modernos, como es el
telefénico) que trasciende el acto en si, convirtiéndose en causa impulsiva y
determinante del mismo. Causa legitimadora, por los altos fines perseguidos,
sumamente necesarios a la comunidad vecinal, justificativa del no empleo de la
subasta, puesto que el referido servicio no puede ser prestado mas que por la
Compafiia adquirente de los terrenos en cuestion dado el monopolio del que goza...”

Parece, pues, que esta argumentacion del alto Tribunal, con la que nos
mostramos de acuerdo, podria avalar, si se dieran en el caso que se presente las

o Disposicién adicional segunda 9 de la LCAP (competencia Alcalde/ Pleno).
Articulos supletorios de la LCSP y del RLPAP, de posible aplicacion a las Entidades Locales.
o Principios extraidos del TRLCSP, al solo objeto de resolver las dudas y lagunas que pudieran
presentarse.
o Ordenanzas Locales.
15 Parcelas sobrantes de via Publica. Permuta o venta directa al colindante. (articulo 115 del RB).

- Enajenacion mediante Permuta. (articulos. 80 del TRRL y 112.2 del RB).

- Cesiones de parcelas a vecinos jornaleros, (braceros), o de plantacion de arbolado (articulo 82 del TRRL
y 116 RB).

- Enajenacién directa, mediante aportacion de bienes patrimoniales de la Corporacion, a una Sociedad
mercantil o Cooperativa, cuyo capital social participe integra o parcialmente, para la gestion un servicio de
su competencia (articulo 104.3 TRRL en relacion con el articulo. 85.3 ¢) y 4 ¢) de la LRBL).

16 Previamente, en los apartados 1y 2 de este precepto se fija el concurso como procedimiento ordinario de
enajenacion de bienes inmuebles y en el apartado 3, la subasta, aplicable también Gnicamente en el supuesto
recogido en el mismo.

17 No basico ni de aplicacion general, segln la Disposicion adicional segunda de la LPAP.
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premisas o requisitos expuestos en ella, los supuestos recogidos en las letras “a)
Adquirente que sea otra Administracion publica o persona juridica publica o privada
del sector publico; b) Enajenacién a una entidad sin animo de lucro declarada de
utilidad publica o una iglesia, confesion etc.; ¢) Cuando el inmueble resulte necesario
para dar cumplimiento a una funcién de servicio publico o la realizacién de un fin de
interés general por persona distinta de las previstas en los parrafos a) y b)”.

o No obstante, de los supuestos recogidos en el articulo 137.4 de la LPAP,
el que ha recibido mayor atencion jurisprudencial y de la doctrina de la Direccién
General de los Registros y del Notariado (DGRN) es el recogido en su letra d) que
posibilita la utilizacién de la enajenacion directa “Cuando fuera declarada desierta la
subasta promovida para la adjudicacion o resultara esta fallida por causa imputable
al adjudicatario.

Respecto a la admision de este supuesto se dan basicamente dos posturas:

La primera. A favor de la posible adjudicacion directa.

- Jurisprudencia. Sentencia del Tribunal Supremo de 25/01/06 (Ar. 1142) que,
para un caso de venta de un bien municipal, establece “que nada impedia llevar a
cabo de acuerdo con lo prevenido en el articulo 120.1 6°!8 |a contratacion directa,
puesto que la misma estaba debidamente justificada en el expediente, y se acordd
con sujecion a las mismas condiciones y por precio no superior a los anunciados ya
que asi debe considerarse, sin que pueda tener la menor influencia en este aspecto
al infima elevacioén del precio de la parcela entre el establecido para la subasta y el
posterior de la adjudicacion directa cuando entre ambos contratos habian
transcurrido casi dos afos’.

- Normas de las Comunidades Autbnomas que regulan la materia de bienes
de las Entidades Locales. En efecto diferente legislacién autondmica ha previsto la
posibilidad de acudir al procedimiento negociado/ contratacion directa cuando quede
desierta la subasta, lo que prueba su capacidad para utilizar esta forma de
adjudicacion a la hora de enajenar su patrimonio®®.

- Normas urbanisticas autondmicas. En Castilla y Le6n los articulos 127.2 de
la Ley 5/1999, de 8 de abril (LUCyL) y el 379 b) del Decreto 22/2004, de 29 de enero,
por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (RUCyL)
establecen respecto a la transmision de los bienes integrantes del Patrimonio
Municipal del Suelo?®, que, si el concurso (procedimiento que constituye la regla
general) quedare desierto, resultard posible enajenar directamente los bienes de
que se trate durante el plazo de un afio a contar de la resolucién (que declare
desierta la licitacion) y conforme al mismo pliego.

- Junta Consultiva de Contratacion Administrativa. Este 6rgano en su
momento entendié en diferentes informes que era aplicable el procedimiento
negociado por razon de la cuantia (adjudicacion directa) a los contratos privados
siempre que la enajenacion encaje en alguno de los supuestos previstos para los
contratos administrativos tipicos y sea compatible con la finalidad que la legislacion
asigna a los bienes patrimoniales, que no es otra que el maximo rendimiento desde
el punto de vista econdémico.

18 Del TRRL (hoy derogado), que para estos supuestos de subasta desierta o fallida permitia la contratacion
directa de la venta del bien de la Entidad Local.

19 Andalucia. Ley 7/1999, de 29 de septiembre, de Bienes de las Entidades Locales (articulo 21) y Decreto
18/2006, de 24 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de las Entidades Locales de
Andalucia (articulo 18.2). Aragdn. Decreto 347/2002, de 19 de noviembre (articulo 112.3). Catalufia.
Decreto 336/1988, de 17 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento del Patrimonio de los entes locales
(articulo 43). Decreto Foral 280/1990, de 18 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de
las Entidades Locales (articulos 127 y 128).

20 Articulos 124 de la LUCyL y 372 del RUCYL.



- La doctrina administrativa. Gbmez Melero en trabajo sobre esta materia?!,
establece: “La enajenacion de los bienes locales ha de efectuarse conforme
previenen las normas de régimen local: siendo la subasta la regla general. El
derecho patrimonial local no ha regulado expresamente el procedimiento a seguir
ante subastas declaradas desiertas produciéndose una laguna juridica que se cubre
acudiendo al sistema de fuentes del derecho. Este sistema nos proporciona diversos
caminos para entender aplicable...la adjudicacion directa ante subastas desiertas,
como son las normas de caracter supletorio de la LPAP, especialmente su articulo
137.4.”

La sequnda. En contra de la posible adjudicacién directa.

- Direccion General de los Registros y del Notariado (DGRN). Que mantiene
ininterrumpidamente hasta la fecha la doctrina de que la _enajenacion por subasta
publica es la regla general de la enajenacion de los bienes patrimoniales de las
EELL, afladiendo “que la circunstancia de haber quedado desierta la subasta no se
contempla en las normas como excepcion a la regla general y ello porque la finalidad
de la subasta publica es salvaguardar la publicidad, la competencia y la libre
concurrencia que debe regir en la contratacion con las Administraciones Publicas en
cuanto al contratante, lograr el mejor postor en la adquisicion de unos bienes que
por su especial caracter de pertenecientes al municipio deben servir al interés
general, asi como evitar la desvalorizacién de los entes publicos?? ”.

- Consejo Consultivo de Castilla y Ledn. En plena sintonia con la anterior
postura seguida de la DGRN, el Consejo Consultivo de Castilla y Ledn, en su
dictamen numero 1560/11 de 28/12/11 (entre otros) informa de la nulidad de pleno
derecho del acuerdo adoptado por el Pleno de un Ayuntamiento de enajenacién por
adjudicacion directa, tras haber sido declarada desierta una subasta celebrada con
anterioridad, de una parcela de titularidad municipal, “por haberse realizado
prescindiendo total y absolutamente del procedimiento legalmente establecido’.

Expuestas con brevedad las anteriores posturas contrapuestas en relacion a
la posibilidad de adjudicar directamente la enajenacion de un bien municipal en el
caso de haber sido declarada desierta o fallida la subasta promovida para este fin,
nuestra opinion se muestra a favor de la primera postura; esto es, de la posibilidad
de adjudicacion directa en este supuesto. Las razones que esgrimimos para esta
interpretacion son basicamente las siguientes:

e En este caso, con la existencia probada de la primera subasta (la que resulté
desierta o fallida), ya se ha cumplido de alguna manera el obligado principio
de subasta necesaria.

e Se produce ciertamente una laguna juridica (hecho o circunstancia
consistente en haber quedado desierta o resultado fallida una anterior
subasta) que, por carecer de norma concreta aplicable, requiere integrarse
acudiendo al sistema de fuentes del Derecho; en concreto, a las normas de
caracter supletorio de la LPAP y su articulo 137.4 d), especificamente.

e No parece lbgico ni justo, ademas de resultar poco funcional en la practica,
gue se produzca un régimen de desigualdad legal entre Administraciones
Publicas en lo tocante a la posibilidad de que unas (Estado, Comunidades
Auténomas, y Entidades Locales que cuenten con ley de bienes locales
autonomica) puedan adjudicar directamente la venta de sus bienes tras
subastas desiertas o fallidas y otras no (resto de Entidades Locales). Incluso,

2L Goémez Melero José Gerardo. La aplicacion del derecho supletorio por las Entidades Locales. Por
ejemplo, la enajenacién directa o procedimiento negociado de los bienes inmuebles locales, previa
declaracién desierta de la preceptiva subasta. Revista. El Consultor. 29/10/2006.

22 Resolucién nimero 5641/2018, de 11 de abril de 2018.



respecto al propio régimen de los bienes de la Entidad Local tampoco vemos

razonable que, ante un mismo hecho: subasta desierta o fallida de un bien

municipal, sea posible acudir a su adjudicacion directa en razén a que
integren o0 no su Patrimonio Municipal del Suelo.

En cuanto a la posible aplicacion del resto de los supuestos de adjudicacion
directa, previstos en el articulo 137.4 de la LPAP, al ambito de las Entidades Locales
mas dudas surgen aun, habida cuenta de no encontrarnos en este momento con
mayor jurisprudencia, doctrina etc. emanada al respecto. No obstante, si
consideramos que en todos estos casos se produce igualmente una laguna juridica,
por no existir derecho patrimonial de las Entidades Locales aplicable, no veriamos
descabellado aplicar también el anterior precepto supletorio estatal; incluso, aunque
esta norma (LPAP) no lo diga asi expresamente.

b) Especialidades del procedimiento de adjudicacion directa en la
normativa supletoria estatal.

Pues bien, si consideramos, como asi hacemos segun se adelantd, la
posibilidad de utilizar la forma de adjudicacion directa para la enajenacion (venta)
de un bien municipal, sobre todo en los supuestos recogidos en las letras a), b) ¢) y
d) del articulo 138.4 del LPAP, el procedimiento a seguir para esta adjudicacion
viene recogido de manera subsidiaria en la normativa estatal, que como sabemos
se trata de la LPAP y su RLPAP.

En este momento haremos hincapié solamente en las especialidades que por
la naturaleza y caracteristicas de esta forma de adjudicacion se presentan en la
antedicha legislacion; recordamos, no obstante, que el procedimiento de
enajenacion en cualquiera de sus formas de los bienes de las Entidades Locales:
subasta, adjudicacién directa, debera cumplir las obligaciones fundamentales
comunes gue a continuacion, de manera breve, se exponen:

e Justificacion de la enajenacion.

Deberda motivarse la venta para acreditar, conforme a los principios del
articulo 8 de la LPAP, que resulta la mejor opcidn para el interés publico. Segun el
articulo 138.1 de la LPAP debera justificarse que el bien no es necesario para el uso
general, ni para el servicio publico, ni resulta conveniente su explotacién. Es decir,
la justificacion de la oportunidad o conveniencia de la enajenacién debe venir
apoyada en que el Ayuntamiento no necesita el bien a enajenar, ni para su uso
propio, ni para su explotacion.

e Depuracion de la situacion fisica vy juridica del bien a enajenar (articulo 113
del RB).

» Con desafectacion expresa si fuera demanial.

» Con practica de su deslinde cuando resulte necesario.

» Con inscripcion en el Registro de la Propiedad. Se extiende a bienes a
inmatricular o no actualizados en este Registro. Con ello se acredita la
obligacion de las Entidades Locales de inscripcion registral de sus bienes
demaniales o patrimoniales, asi como los actos y contratos referidos a los
mismos que puedan tener acceso al Registro?s.

» Con prueba de su inscripcion en el Inventario municipal de Bienes aprobado,
para dar constancia de su naturaleza como patrimonial o de propios de la
Entidad?4.

e Valoracion pericial del bien a enajenar (articulo 118 del RB).

23 Articulos 36.1 de la LPAP (basico), y 85 del TRRL y 36 del RB.
24 Articulos 17 y 20 b) del RB.



Que acredite fehacientemente su precio como elemento esencial del
contrato; ademas, permitird determinar la competencia del érgano que enajene?®,
asi como si hay que solicitar autorizacién a la CCCAA o Unicamente tener que dar
cuenta a la misma; segun el valor del bien supere o no el 25% de los recursos
ordinarios del Presupuesto Municipal?®.

e Prohibicion de dedicar los ingresos por la enajenacion del bien a gastos
corrientes, (articulo 5 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales -
TRLHL-)

Se justifica en la intenciéon de que los EELL no se descapitalicen como
resultado de la venta de su patrimonio.

A partir de estos requisitos del procedimiento comunes para todo tipo de
enajenacion de bienes patrimoniales de las Entidades Locales, que deberan
acreditarse en el expediente y hacerse constar simplemente en el acuerdo de
iniciacion del procedimiento o en la memoria que eventualmente lo acomparie,
vemos que las especialidades de la adjudicacion directa de esta enajenacion
contempladas en la normativa supletoria estatal serian basicamente las siguientes:

o Acuerdo de iniciacion del procedimiento (articulo 138.1 de la LPAP).

Adoptado de oficio, pero a solicitud de parte interesada en la adquisicion. En
el mismo (o memoria que lo acompafie), aparte de justificarse, segiin hemos visto,
la_propia necesidad o conveniencia de la enajenacién que se pretende, también
debera determinarse de forma motivada el modo de venta seleccionado que
l6gicamente se basard en la existencia, en la forma dicha, de alguno de los
supuestos de enajenacion directa contemplados en el articulo 137.4 de la LPAP; en
concreto, en su letras a) b) y d) que contienen aquellos que, conforme explicamos,
pueden entenderse aplicables con menor dificultad a las Entidades Locales?’.
Légicamente, en este acuerdo ya se conocera el interesado en la adjudicacion
directa del bien municipal, por lo que deberia unirse al anterior acuerdo/memoria la
documentacion relativa a la personalidad y capacidad del posible adquirente y, en
su caso de su representante 28,

o Comunicacién al adquirente (articulo 117 del RLPAP)?°.

25 Alcalde o Pleno, segun proceda conforme a la Disposicion adicional segunda 9 de la LCSP.

% Establece el articulo 114.4 de la LPAP que podra modificarse motivadamente la tasacion efectuada en
los casos establecidos en el mismo, y el mismo precepto, en su apartado 5, que en todo caso tendra un plazo
de validez de un afio contado desde su aprobacion.

27 De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 102 del RLPAP parece que la depuracion fisica y juridica de los
bienes a enajenar, su inscripcion en el Inventario General de Bienes y, sobre todo la tasacion pericial de
éstos, deberia haberse efectuado y resuelto con carécter previo a la adopcion de este acuerdo de iniciacion
del procedimiento. Ello es asi, pues como indica tal precepto, este acuerdo de comienzo del expediente
debera contener, entre otros extremos vistos, una completa descripcién del bien a vender, su inclusion en
el Inventario General de Bienes, asi como su valor segun tasacion aprobada que mantendra su vigencia
durante un afio contado desde esta aprobacion.

28 Que seran las personas fisicas que o juridicas que gocen de capacidad de obrar, de acuerdo con lo previsto
en el Codigo Civil. No podran se adquirentes las personas que hayan solicitado o estén declaradas en
concurso, hayan sido declaradas insolventes en cualquier procedimiento, estén sujetas a intervencién
judicial o hayan sido inhabilitadas conforme a la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal (articulo 95.1y 2
del RLPAP).

29 Que perfectamente podria revestir ya la forma de propuesta de resolucién, que, como veremos, para
convertirse en acto resolutivo debera ser aceptada expresamente por el adquirente e informada por el érgano
de asesoramiento juridico y la intervencion.




Una vez iniciado el procedimiento, se comunicara al solicitante el propdésito
de vender el bien con expresién del precio y de las condiciones de venta®. No se
requiere necesariamente en este caso, a diferencia de lo establecido para la
subasta, la elaboracion de pliego de clausulas particulares. No obstante,
entendemos que entre las condiciones de venta deberia contenerse lo relativo a:

» Modo de constitucion de la garantia y pago del precio3!.

» Demas condiciones que resulten precisas para la enajenacion directa3®?.

» Clausulas particulares (en su caso). Que aprueben e introduzcan para regir
la adjudicacion directa, y deberdn ser expresamente aceptadas por el
interesado (articulo 94.4 del RLPAP)33,

Igualmente, si el bien o derecho tuviera cargas o gravamenes, o fuera litigioso,

se indicard expresamente cualquiera o todas de estas circunstancias.

o Aceptacion por el adquirente del precio y del resto de las condiciones de
venta (que incluyen las clausulas particulares en caso de haberse introducido).

Para continuar el procedimiento de enajenacion el interesado debera aceptar
el precio y los términos de la venta y efectuar en el plazo sefialado en la
comunicacion el depésito correspondiente en la formay lugar designados al efecto3®.

Si acordada la venta el adquirente no atendiese a las obligaciones que le
corresponden, se resolverad la misma con pérdida del depdsito constituido en
concepto de garantia.

o_Informes del érgano al que corresponde el asesoramiento juridico
(Secretaria) e Intervencion. (Articulo 118 del RLPAP).

Acerca de la propuesta de resolucion de la enajenacién (venta) presentada.

o Resolucidn y su notificacién.

La adjudicacién se acordara por el 6rgano competente -Alcaldia/ Pleno,
segun sabemos- (articulo 118 RLPAP).

La resolucion por la que se acuerde la enajenacién se notificara a quien
resulte finalmente adquirente que debera completar el pago del precio en el plazo
de un mes (que podra modificarse motivadamente) desde su recepcién. A dicho
pago se aplicara, en su caso, la cantidad ya entregada.

o Autorizacién/dacién de cuenta de la venta por el érgano autonémico. Los
articulos 79 del TRRL y 109 del RB exigen un control por parte de la CCAA de las
enajenaciones de las EELL. Autorizacion, cuando el importe del valor de los bienes
exceda del 25% de los recursos ordinarios del Presupuesto; dacion de cuenta, en el
resto. En el caso de Ayuntamientos de menos de 20.000 habitantes de nuestra

30 Con indicacidén de que dicha comunicacion, y el cumplimiento de lo previsto en la misma, no generan
derecho alguno a la enajenacion a su favor.

3L El articulo 98.1 del RLPAP, regula, para optar a la adquisicion, la necesidad de constitucién de garantia
equivalente al 25% del precio del bien o derecho (en la venta directa), en la forma y lugar que se sefialen
en funcion del modo de venta seleccionado, lo que en ningln caso le otorgara derecho alguno a la venta.
Este deposito se devolvera al interesado en la venta directa, si la misma no llegara a efectuarse.

32 Entre las que podran imponerse condiciones relativas al uso, destino o disposicion del bien o derecho,
sobre el mismo objeto de venta, que seran tenidas en cuenta a efectos de su tasacion, y que podran acceder
al Registro de la Propiedad segun lo previsto en la normativa urbanistica (articulo 97.3 del RLPAP).

33 En el articulo 99.2 del RLPAP se recoge un ejemplo de condicion particular que, de acuerdo con el
principio de libertad de pactos, puede ofrecerse al interesado en la venta directa, como es la posibilidad del
pago aplazado. Aplazamiento para el que se atendera a los criterios contemplados en el apartado 1 de este
mismo articulo 99 del RLPAP. Otra condicion particular serd la indicada en el articulo 98.2 “in fine” del
RLPAP, que consiste en hacer caer o repercutir en el adquirente los gastos derivados de la defensa y
conservacion del bien o derecho generados durante el transcurso del procedimiento.

3 Este plazo de ingreso de la garantia del 25% del precio, asi como de la previa aceptacion de las
condiciones de la venta, de acuerdo a lo recogido en el articulo 102.2 del RLPAP, no podra exceder de un
afio contado desde la aprobacion de la tasacion pericial del valor del bien.




Comunidad Autbnoma, se encuentran delegadas estas competencias a favor de las
Diputaciones Provinciales en virtud del Decreto 256/1990 de 13 de diciembre de la
Consejeria de Pres. y Admon. Territorial de la Junta de Castillay Ledn (DDCyL).

o Formalizacién en escritura publica. (Articulos 113 de la LPAP y 98.2 del
RLPAP). Los gastos derivados de la operacion son de cuenta del adquirente, salvo
gue se sefalara algo distinto en la comunicacion que se efectie al interesado en
una venta directa.

TERCERO. Adjudicacion directa de la explotacion o utilizacion
(arrendamiento) de los bienes patrimoniales de las Entidades Locales®®.

a) Cuestiones previas.

El articulo 107.1 de la LPAP, en este caso si con caracter basico como hemos
visto, regula que los contratos para la explotacion de bienes patrimoniales
(arrendamiento) se adjudicaran por concurso publico, salvo que concurran las
circunstancias determinantes de adjudicacion directa que figuran en este mismo
precepto.

Son estas circunstancias determinantes? las siguientes:

o Las peculiaridades del bien.
o La urgencia resultante de acontecimientos imprevisibles.
o Lasingularidad de la operacion

Por su parte, los articulos 83 del TRRL y 92 del RB regulan el sometimiento
de las fases de preparacion y adjudicacion de los contratos de arrendamiento®’ o
cualquier otra forma de cesion de uso de los bienes inmuebles municipales a la
normativa de contratacion de las EELL, estableciendo el precepto reglamentario el
sistema de subasta cuando la duracion de la cesion sea superior a cinco afios o el
precio estipulado exceda del 5% de los recursos ordinarios del presupuesto, asi
como la exigencia de imponer un canon no inferior al 6% del valor en venta de los
bienes afectados.

La contradiccién que vemos se produce entre el articulo 107.1 de la LPAP y
92 del RB en cuanto a la forma de adjudicacién de la explotaciéon de los bienes de
las Entidades Locales (concurso/ adjudicacién directa vs. subasta), nos lleva a
interpretar, como asi hace la Sentencia del Tribunal Constitucional de 29/06/093%,
derogado implicitamente el inciso segundo del articulo 92.1 del RB, en cuanto
dispone como forma de adjudicacién en los arrendamientos la subasta, segun
hemos puesto de manifiesto.

35 Legislacion aplicable a los contratos sobre utilizacion (aprovechamiento y explotacion) de los bienes
inmuebles patrimoniales de las EELL.
La legislacion patrimonial referente a cada contrato.
e LPAP. Articulos 8.1 106.1 y 107.1, de caracter basico, segin dispone su Disposicion final
segunda. LBRL. Articulos que resulten de aplicacion y en particular el 5y 80.2.
e Articulos 92.2 y 93 del RB.
e Los principios extraidos del TRLCSP y sus disposiciones de desarrollo, RLCAP. para resolver
las dudas y lagunas que pudieran presentarse (articulo 4.2 del TRLCSP).
e  Capitulo Il del Titulo 1V, articulos 105 a 108 de la LPAP de carécter supletorio, por lo que su
aplicacion habré de llevarse a cabo prudentemente, en lo oportuno.
3 Que constituyen conceptos juridicos indeterminados, los cuales, como ocurre con esta técnica juridica,
solo permiten la aplicacion de una solucidn justa (existencia o no de la circunstancia determinante de la
adjudicacion directa del arrendamiento) en el caso concreto que en la realidad se presente.
37 El articulo 1.543 del CC define el arrendamiento como aquél contrato en que una de las partes
(Ayuntamiento), se obliga a dar a la otra el goce o uso de un bien (en este caso inmueble patrimonial de
una Entidad Local), por tiempo determinado y precio cierto.
38 Si bien respecto a una norma autondmica sustitutiva del RB.
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b) Especialidades del procedimiento de adjudicacion directa en la
normativa supletoria estatal.

Tal como hicimos en el caso de la enajenacion, a continuacién, trataremos
de los requisitos comunes que tiene el procedimiento de adjudicacion directa del
arrendamiento en relacion con el general, previsto para este tipo de contrato
patrimonial, de concurso. Estos requisitos deberan acreditarse en el expediente y
hacerse constar simplemente en el acuerdo de iniciacion del procedimiento o en la
memoria que eventualmente lo acomparie.

e Justificacion de la enajenacion.

Debera justificarse que el bien cuyo arrendamiento se pretende no esta
destinado a ser enajenado y es susceptible de aprovechamiento rentable (articulo
105.1 de la LPAP).

e Depuracién de la situacion fisica y juridica del bien a enajenar

Con prueba (certificaciones) de que el bien que se pretende explotar se halla
inscrito en el Registro de la Propiedad e Inventario municipal de Bienes aprobado;
en este Ultimo caso, para dar constancia de su naturaleza como patrimonial o de
propios de la Entidad.

e Condiciones de la explotacion.

Entre las que debera figurar el precio de la renta derivada de la explotacion,
determinada a través de tasacion pericial.

A partir de estos requisitos del procedimiento comunes para todo tipo de
procedimiento de arrendamiento de bienes patrimoniales de las Entidades Locales,
vemos que las especialidades de la forma adjudicacién directa contempladas en la
normativa supletoria estatal, serian basicamente:

o Acuerdo de iniciacién del procedimiento (articulo 82 de la LPAP).

Adoptado de oficio, pero a solicitud de parte interesada en la utilizacién. En
el mismo (o memoria que lo acompafie), aparte de justificarse el motivo/ os que
aconsejan la explotacion del bien o derecho, segiin hemos visto, igualmente debera
determinarse las causas por las que se acude a su adjudicacion directa de
conformidad con el articulo 107.1 de la LPAP, previo informe, en su caso de los
servicios técnicos correspondientes. Légicamente, en este acuerdo ya se conocera
el interesado en la adjudicacion directa del arrendamiento del bien municipal, por lo
que deberia unirse al anterior acuerdo/memoria la documentacion relativa a la
personalidad y capacidad del posible adquirente y, en su caso de su representante?.

o Comunicacién al adquirente (articulo 82 del RLPAP)40.

Una vez iniciado el procedimiento, se comunicara al solicitante el propésito
de arrendar el bien con expresién del precio y de las condiciones de la utilizacion.
No se requiere necesariamente en este caso, a diferencia de lo establecido para el
concurso, la elaboracion de pliego de clausulas particulares. No obstante,
entendemos que entre las condiciones de arrendamiento deberia contenerse lo
relativo a:

= La duracion del arrendamiento. No superior a veinte afios con prorrogas,
salvo causas excepcionales debidamente justificadas (articulo 106.3 de la

LPAP). A peticion del adjudicatario podra prorrogarse por un plazo que no

exceda la mitad de la inicial, si la explotacion aconsejara esta medida

(articulo 107.4 de la LPAP).

39 Que seran las personas fisicas que o juridicas que gocen de capacidad de obrar, de acuerdo con lo previsto
en el Codigo Civil (articulo 79.1 del RLPAP).

40 Que perfectamente podria revestir ya la forma de propuesta de resolucién, que, como veremos, para
convertirse en acto resolutivo debera ser aceptada expresamente por el adquirente e informada por el érgano
de asesoramiento juridico y la intervencion.
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» Lasubrogacion de untercero en los derechos y obligaciones del adjudicatario
(cesion del contrato). Requerird la autorizacion expresa del organo
competente para adjudicar el contrato (articulo 107.5, de la LPAP).

» El producto del arrendamiento (renta) debera ingresarse en la tesoreria de la
Entidad Local, con aplicacion al presupuesto de ingresos. Se hara efectivo
conforme a las normas y procedimientos de derecho privado (articulo 108.1
de la LPAP).

o Aceptacion por el adquirente del precio de la renta y del resto de las
condiciones de arrendamiento.

o Informes del 6rgano al que corresponde el asesoramiento juridico
(Secretaria) e Intervencion. (Articulo 82 del RLPAP).

Acerca de la propuesta de resolucion del arrendamiento presentado.

o Resolucion y su notificacion.

La adjudicacién se acordara por el 6rgano competente?! .

La resolucion por la que se acuerde el arrendamiento se notificara a quien
resulte finalmente adquirente.

o Formalizacion. (Articulos 113 de la LPAP y 81 del RLPAP). En documento
administrativo. Solo en escritura publica, cuando los arrendamientos sean
susceptibles de poder inscribirse en el Registro de la Propiedad. Los gastos
generados para poder ser inscritos seran a costa de la parte que haya solicitado
esta formalizacion.

En Salamanca a 7 de enero de 2020

El Secretario-Interventor del Servicio
Juridico de Asistencia a Municipios

Francisco Sanchez Moreton.

41 Alcalde, de acuerdo a la competencia residual del articulo 21.1s) de la LBRL, dado que en la Disposicion
Adicional 22 de la LCSP no figura el arrendamiento, debido a lo cual no es posible aplicar a este contrato
la distribucion competencial Alcalde/ Pleno de esta norma.
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