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El Sr. Alcalde Presidente del Ayuntamiento de..., en escrito de 20 de
diciembre de 2011 y registro de entrada en la Diputacion el dia 21, solicita del
Departamento de Asistencia a Municipios la emision de un informe juridico sobre los
tramites a seguir y la normativa aplicable para la enajenacion de dos inmuebles
propiedad del Ayuntamiento denominados “casa de teléfonos” y “casa del médico”.

No se acompaia documentacidon alguna, por lo que se desconoce si los
bienes son patrimoniales 0 son bienes de dominio publico, afectados a un servicio
publico.

Partiremos de la premisa de que se trata de bienes patrimoniales, dado que
los bienes de dominio publico son inalienables, y por tanto, en caso de que fuera
ésta la naturaleza de los citados bienes municipales, procederia un procedimiento
de desafectacion antes de proceder a la enajenacion de los mismos.

Asi pues a la vista de lo anterior, se procede a emitir el siguiente,

INFORME

PRIMERO. La Legislacion aplicable es la siguiente:

- El Real Decreto 1372/1986, de 13 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Bienes de las Entidades Locales (RBEL, en adelante).

- El Real Decreto Legislativo 3/2011 de 14 de noviembre por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Contratos del Sector Publico
(TRLCSP, en adelante).

- El Real Decreto 817/2009, de 8 de mayo, por el que se desarrolla
parcialmente la Ley 30/2007, de 30 de octubre, de Contratos del Sector
Publico.

- LaLey 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local
(LRBRL, en adelante).
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- El Real Decreto Legislativo 781/1986, de 18 de abril, por el que se
aprueba el Texto Refundido de las disposiciones vigentes en materia de

Régimen Local (TRRL, en adelante).

SEGUNDO. De acuerdo con lo establecido en el articulo 6 del Real Decreto
1372/1986, de 13 de junio, por el que se aprueba el RBEL, son bienes patrimoniales
o de propios los que siendo propiedad de la Entidad Local no estén destinados a uso
publico ni afectados a algun servicio publico y puedan constituir fuentes de ingresos
para el erario de la entidad.

Los Entes Locales tienen capacidad juridica plena para enajenar bienes. La
enajenacion se debera hacer por subasta publica.

Sin embargo y en virtud de lo establecido en el articulo 109 del citado RBEL,
los Ayuntamientos deberan contar con la autorizacion del 6rgano competente de la
Comunidad Auténoma para enajenar, gravar o permutar bienes cuando su valor
supere el 25 % de los recursos ordinarios del presupuesto, y en todo caso se
debera dar cuenta a dicho érgano de todas las enajenaciones de bienes inmuebles
que se realicen, con independencia del valor del bien.

TERCERO. De conformidad con el articulo 4.1.p) del Real Decreto
Legislativo 3/2011 de 14 de noviembre por el que se aprueba el TRLCS, estan
excluidos del ambito de la citada norma, los contratos de compraventa, donacion,
permuta, arrendamiento y demas negocios juridicos analogos sobre bienes
inmuebles, que tendran siempre el caracter de contratos privados y se regiran por la
legislacion patrimonial.

Asi mismo el apartado 2° del articulo 4 del citado TRLCSP, establece que los
contratos, negocios y relaciones juridicas enumeradas en el apartado 1° de dicho
articulo, se regularan por sus normas especiales, aplicdndose los principios de
aquella Ley para resolver las dudas y lagunas que pudieran presentarse. Por lo
tanto, la legislacién contractual es de aplicacién supletoria en los contratos

patrimoniales a nivel de principios en la preparacion y adjudicacién de estos
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contratos. No hay inconveniente en aplicar las regulaciones especificas de los
contratos administrativos. En la preparacion y adjudicacién de estos contratos
determinados preceptos del citado texto legal resultan ineludibles, habida cuenta
que uno de los intervinientes va a ser una Administracion Publica, y a la vista de las
lagunas que presenta la legislacién patrimonial

La legislacién patrimonial a la que debemos remitirnos sera el referido RBEL,
que en su articulo 112 dice que las enajenaciones de bienes patrimoniales se
regiran en cuanto a su preparacion y adjudicacion por la normativa reguladora de la
contratacion de las Corporaciones Locales.

En relacién con el érgano competente para resolver, de conformidad con la
Disposicion Adicional Segunda del TRLCSP, ‘corresponden a los Alcaldes las
competencias como organo de contratacion respecto de los contratos de obras, de
suministro, de servicios, de gestion de servicios publicos, los contratos
administrativos especiales, y los contratos privados cuando su importe no supere e/
10% de los recursos ordinarios del presupuesto ni, en cualquier caso, la cuantia de
seis millones de euros, incluidos los de cardcter plurianual cuando su duracion no
sea superior a cuatro afios, siempre que el importe acumulado de todas sus
anualidades no supere ni €l porcentaje indicado, referido a los recursos ordinarios
del presupuesto del primer ejercicio, ni la cuantia sefialada.

Asimismo, corresponden al Pleno las competencias como Organo de
contratacion respecto de los contratos no mencionados en el apartado anterior que
celebre la Entidad local”

CUARTO. Respecto al procedimiento para proceder a la enajenacion de los
bienes, el articulo 80 del TRRL dice que las enajenaciones de bienes patrimoniales
habran de realizarse por subasta publica.

A su vez, la Jurisprudencia, fundamenta que el procedimiento correcto sea la

subasta en cuanto que el principio general de los bienes patrimoniales es obtener
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una maxima rentabilidad, colocando a su vez, en un plano de igualdad, a todos los
posibles interesados en la adquisicion de bienes locales.

Asi, las Sentencias del Tribunal Supremo, de 14 de Julio de 1981, 21 de
Octubre de 1980 y 11 de Abril de 1984, entre otras, refieren que el procedimiento
para enajenar bienes patrimoniales sera mediante subasta publica y en
procedimiento abierto, respondiendo a la tradicional idea de que en los supuestos
de enajenacion de inmuebles la Unica defensa del interés publico se encuentra
circunscrita en el aspecto econdémico, por lo que no hay que olvidar que la
caracteristica esencial de la subasta es la adjudicacion automatica al mejor postor.
Por tanto, para la enajenacion de bienes el procedimiento a seguir sera
exclusivamente el de la subasta, si bien el Ayuntamiento podra establecer
condiciones particulares especificas para cada contrato.

La subasta, por tanto, es el sistema normal para enajenar un bien
patrimonial de las Entidades Locales, salvo en determinadas ocasiones como la
enajenacion de VPO, o la permuta de parcelas sobrantes... etc., supuestos que nos
son los contemplados en el presente informe.

El Tribunal Supremo ha invalidado determinados procedimientos de
enajenacion cuando la Administraciéon no ha acudido al procedimiento de subasta,
siendo la Sentencia de 24 de Abril de 2001 muy clarificadora en este sentido, la cual
dice que:

1) La subasta publica es la regla general para la enajenacién de los
inmuebles patrimoniales de las Entidades Locales.

2) Su fundamento estriba en razones de igualdad y eficacia.

Asi mismo, la Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Asturias de 28
de Octubre de 2003, que dice que resulta totalmente improcedente utilizar el
procedimiento negociado en lugar de la subasta y en consecuencia, consideran nulo
de pleno derecho dicho procedimiento de adjudicacién al haberse inobservado el
procedimiento legalmente establecido.
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En resumen, el procedimiento para enajenar bienes patrimoniales de las

entidades locales no es otro que el de la subasta publica, por cuanto el Tribunal

Supremo tiene reconocido que en aras al principio de igualdad y de precio mas
ventajoso para la Administraciéon, el Unico valido para estos bienes es el de la

subasta publica, siendo nulo cualquier otro que se utilice.

QUINTO. El procedimiento de enajenacidn estaria integrado, a su vez, por
dos procedimientos interrelacionados, que son los siguientes:

Primero.- Procedimiento de enajenacion.

A. Antes de iniciarse los tramites conducentes a la enajenacién del inmueble
se procede a depurar la situacidn fisica y juridica del mismo, practicandose su
deslinde si fuese necesario, e inscribiéndose en el Registro de la Propiedad si no lo
estuviese, de acuerdo con lo establecido en el articulo 113 del citado RBEL.

B. En el expediente deberan adjuntarse certificado del Inventario de bienes y
nota simple de la inscripcion del bien inmueble en el Registro de la Propiedad,
analizando las cargas que pudiera tener.

C. Por parte de los Servicios Técnicos se emitira informe técnico en que se
realizara una descripcion completa del bien, su estado de conservacion, su situacion
urbanistica, y la valoracién del mismo, que acredite de modo fehaciente el avallo
de los bienes objeto de enajenacion.

D. A la vista de la valoracién de los Servicios Técnicos Municipales se
realizara informe de Intervencion, en el que se determine el porcentaje que supone
la enajenacién en relacion con los recursos ordinarios del presupuesto,
determinandose asi qué dérgano sera el competente para iniciar el expediente, de
conformidad con la Disposicién Adicional Segunda del TRLCSP. Asi mismo en dicho
informe se determinara el destino de los ingresos procedentes de la enajenacion.

E. A la vista del informe anterior, se determinara si es necesario contar con
la autorizacion previa del érgano competente de la Comunidad Autdnoma, en cuyo

caso se remitird copia del expediente al mismo, solicitando la autorizacion de la
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enajenacion. Si no fuera necesaria la autorizacion autondmica se remitira
igualmente copia del expediente al citado érgano para su toma de razon.

En caso de ser necesaria la autorizacién por el érgano competente de la
Comunidad Auténoma, habra de tenerse en cuenta lo establecido en la Ley 8/2006
de Castilla La Mancha, de 20 de diciembre, por la que se establece el régimen
juridico aplicable a la resolucion administrativa en determinadas materias, en cuyo
Anexo I se establece que el plazo maximo de resolucion y notificacion por la
Comunidad Autdénoma es de nueve meses, transcurrido el cual la autorizaciéon se
entendera otorgada por silencio positivo.

En el supuesto de que no sea necesaria la autorizacién, y baste la
comunicacién a la Comunidad Auténoma para su toma de conocimiento de la
enajenacion, y atendiendo a lo dispuesto en los articulos 63 y ss. de la LRBRL, ésta
podra en el plazo de un mes, si considera que se ha infringido el ordenamiento
juridico, requerir al Ayuntamiento para que revise el acuerdo. Por tanto transcurrido
dicho plazo, sin que la administracion autondmica realice dicho requerimiento, el
Ayuntamiento podra iniciar el procedimiento de adjudicacion.

Segundo.- Procedimiento de adjudicacién.-

Concluido el procedimiento anterior, se inicia el procedimiento de
adjudicacion, con los siguientes tramites:

A. Comienza el procedimiento con la resolucién motivada por el érgano de
contratacion aprobando el expediente, que contendra el correspondiente Pliego de
Condiciones Econdmico-Administrativas que han regir el contrato y el procedimiento
de adjudicacion y disponiendo asi mismo la apertura del procedimiento de
adjudicacion.

En cumplimiento del articulo 47.2.m) de la LRBRL, sera necesaria mayoria
absoluta de votos del Pleno para la enajenaciéon de bienes si la cuantia excede del
20% de los recursos ordinarios del Presupuesto.

En este Acuerdo se debe justificar la conveniencia o necesidad de la
enajenacion, destino de los recursos obtenidos, y forma de proceder a la
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enajenacion conforme a la Legislacién que regula la contratacién administrativa,
aprobandose el Pliego de Condiciones que ha de regir la subasta del bien inmueble.

B. Se anunciara la licitacién en el Boletin Oficial de la Provincia de Toledo, y
en el Perfil de Contratante, para que puedan presentarse las proposiciones
econdmicas que se deseen por los interesados, durante el plazo no inferior a quince
dias.

C. El 6rgano de contratacidon estara asistido por una Mesa de Contratacion,
compuesta por un Presidente, los Vocales y un Secretario, cuyas funciones seran las
enumeradas en el articulo 22.1 del Real Decreto 817/2009.

La composicion de la Mesa se ajustara a lo dispuesto en el articulo 21 del
citado texto reglamentario que establece que las mesas de contratacién estaran
compuestas por un Presidente, un Secretario y, al menos, cuatro vocales, todos
ellos designados por el 6rgano de contratacion. Entre los vocales debera de figurar
obligatoriamente un funcionario de los que tengan encomendado el asesoramiento
juridico del érgano de contratacion y un interventor o, a falta de cualquiera de
estos, quien tenga atribuidas las funciones correspondientes al asesoramiento
juridico o al control econdmico-presupuestario del érgano.

Hay que tener en cuenta también lo establecido en la Disposicion adicional
segunda, punto décimo, del TRLCSP, segun el cual, la Mesa de contratacién estara
presidida por un miembro de la Corporacidon o un funcionario de la misma, y
formaran parte de ella, como vocales, el Secretario o, en su caso, el titular del
organo que tenga atribuida la funcién de asesoramiento juridico, y el Interventor,
asi como aquellos otros que se designen por el érgano de contrataciéon entre el
personal funcionario de carrera o personal laboral al servicio de la Corporacién, o
miembros electos de la misma, sin que su nimero, en total, sea inferior a tres.
Actuara como Secretario un funcionario de la Corporacién.

En este sentido, la Disposicion Adicional Segunda, apartado décimo, del
citado TRLCSP, opera como «minimo» y el articulo 21 del Real Decreto 817/2009,
de 8 de mayo, desarrolla y precisa lo anterior, de tal forma que la Mesa de
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Contratacion estara compuesta por un Presidente, un Secretario y, al menos, cuatro
vocales. Figurando entre los vocales el Secretario de la Corporacion o quien tenga
atribuida la funcion de asesoramiento juridico y el Interventor.

D. La composicion de la Mesa de contratacion se publicara en el perfil de
contratante con una antelacion minima de siete dias con respecto a la reunién que
deba celebrarse para la calificacion de la documentacidon referida en el articulo
130.1 del Real Decreto Legislativo 3/2011 de 14 de noviembre por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Contratos del Sector Publico

Asimismo, si se tratara de una mesa permanente o se le atribuyesen
funciones para una pluralidad de contratos, su composicion debera publicarse
ademas en el Boletin Oficial de la Provincia.

A las reuniones de la mesa de contratacion podran incorporarse los
funcionarios o asesores especializados que resulten necesarios, segun la naturaleza
de los asuntos a tratar, los cuales actuaran con voz pero sin voto.

E. La Mesa de contratacion calificara previamente la documentacion a que
se refiere el articulo 130 del TRLCSP, que debera presentarse por los licitadores en
sobre distinto al que contenga la proposicidén, y procedera posteriormente a la
apertura y examen de las proposiciones, formulando la correspondiente propuesta
de adjudicacién al érgano de contratacion, teniendo en cuenta como Unico criterio
de adjudicacion el mejor precio. Hay que tener en cuenta que estamos ante una
enajenacion, por ello el precio debera ser el mas alto, puesto que supone ingresos
para el Ayuntamiento.

La apertura de las proposiciones debera efectuarse en el plazo maximo de
un mes contado desde la fecha de finalizacion del plazo para presentar ofertas

F. El érgano de contratacion deberda adjudicar el contrato dentro de los cinco
dias habiles siguientes a la recepcion de la documentacion.

De acuerdo con el articulo 151 del TRLCSP, el plazo maximo para efectuar la

adjudicacion sera de quince dias a contar desde el siguiente a la apertura de las
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proposiciones, al ser el Unico criterio a considerar para seleccionar al adjudicatario
del contrato el del precio.

G. La adjudicacién debera ser motivada, se notificard a los candidatos o
licitadores y, simultdneamente, se publicara en el perfil de contratante.

Cuando la cuantia del contrato sea igual o superior a 100.000 euros debera
publicarse un anuncio en el que se dé cuenta de la formalizacidén, en el Boletin
Oficial de la Provincia de Toledo, en un plazo no superior a cuarenta y ocho dias a
contar desde la fecha de la misma.

H. El contrato deberd formalizarse en documento administrativo que se
ajuste con exactitud a las condiciones de la licitacion, constituyendo dicho
documento titulo suficiente para acceder a cualquier registro publico. No obstante,
el contratista podra solicitar que el contrato se eleve a escritura publica, corriendo
de su cargo los correspondientes gastos. En ninguin caso se podran incluir en el
documento en que se formalice el contrato clausulas que impliquen alteracion de los
términos de la adjudicacion.

La formalizacion del contrato debera efectuarse no mas tarde de los quince
dias habiles siguientes a aquél en que se reciba la notificaciéon de la adjudicacién a
los licitadores y candidatos en la forma prevista en el articulo 156 del TRLCSP.

SEXTO. No se podran enajenar bienes que se hallen en litigio, salvo que el
adquirente asuma expresamente el riesgo del resultado del mismo. Igualmente, si
llega el caso, debera suspenderse el procedimiento de adjudicacién que estuviere en

tramite.

SEPTIMO. En ningun caso, el importe de la enajenacion de bienes
patrimoniales se podra destinar a financiar gastos corrientes, con la excepcién de
que se trate de parcelas sobrantes de vias publicas no edificables o de bienes no
utilizables en servicios locales, segun lo establecido en el 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.
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Es cuanto me corresponde informar, advirtiendo que la opinidn juridica
recogida en el presente informe se somete a cualquier otra opinion mejor fundada
en Derecho, y no suple en modo alguno a otros Informes que se hayan podido
solicitar o que preceptivamente se deban emitir para la valida adopcién de los

acuerdos.

En Toledo, a 10 de enero de 2012
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