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Ayuntamiento de XXX
XXX
(Soria)

Asunto: Enajenacion de parcela XXX / Resolucion.

De nuevo nos dirigimos a V.I. una vez recibido el informe solicitado en relacion
con el expediente que se tramita en esta Institucion con el nimero 984/2019, referencia
a la que rogamos haga mencién en ulteriores contactos que llegue a tener con nosotros.

La reclamacion que dio origen al expediente cuestionaba la enajenacion de una
parcela situada en XXX, colindante a la plaza, por tratarse de un espacio publico
ajardinado que habia servido tradicionalmente como zona de juegos infantiles.

La parcela se habia adjudicado directamente al propietario de la finca colindante,
desconociendo si tenia permiso para talar los arboles y modificar la zona. Aportaba
ademads copia del escrito presentado por un vecino oponiéndose la enajenacion de la
parcela por escrito de XXX, respecto del cual no constaba la respuesta municipal.

Iniciada la investigacion oportuna, esta Procuraduria solicité informacion de ese
Ayuntamiento sobre la cuestion planteada.

En atencion a dicha peticion se remitid el informe en el cual se hacia constar que
“no es correcto que se haya realizado la venta de una parcela sobrante por venta
directa, sino que se ha vendido por subasta publica”.

“«

Afnadia que adjuntaba la copia del
enajenacion de la finca.

expediente completo” tramitado para la

Entre esa documentacion se encuentra la copia de un informe emitido por un
arquitecto técnico a instancia del Ayuntamiento el 4/08/2017, antes del inicio del
expediente de enajenacion para delimitar el terreno, la parcela se valora en ese momento
en 3.106, 90 € y se realiza una descripcion de ese espacio y de las mediciones
efectuadas; se acompana de diversos planos.

El expediente de enajenacion de la parcela refleja los tramites siguientes:

- La Alcaldia propone mediante Providencia de 13/07/2018 la apertura del
expediente para la enajenacion onerosa de una finca localizada en la calle XXX,
calificada como bien patrimonial “a /a vista de que dicho bien en estos momentos no se
destina a nada y se trata de un bien no utilizable en servicios locales. Considerando
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que es conveniente para este municipio la enajenacion de bien referido para la
obtencion de fondos para financiar una inversion municipal. A la vista de lo anterior, se
propone la enajenacion mediante subasta del bien descrito”.

- En la misma fecha 13/07/2018 se emite informe de Secretaria-Intervencion
sobre la regulacion del procedimiento aplicable a la enajenacion de inmuebles
municipales.

También expide la Secretaria el 13/07/2018 informe segun el cual el 6rgano
competente para la contratacion es la Junta de Gobierno Local por delegacion de la
Alcaldia, teniendo en cuenta que el importe de la venta no excede del 10 % de los
recursos ordinarios del presupuesto. Refleja el deber de comunicar la enajenacion al
organo competente y la imposibilidad de aplicar el importe a la financiacion de gastos
corrientes.

El 13/07/2018 expide también la Secretaria certificacion del Inventario de
bienes, seguin la cual la finca figura inscrita en el Inventario de bienes de la Corporacién
conforme a la ultima modificacion aprobada por el Pleno el 18/01/2018. Segun esa
certificacion la inscripcion del bien se realiza en el Inventario “en virtud de expediente
de investigacion de terrenos tramitado al efecto. Presumiblemente pertenece al
Ayuntamiento desde tiempo inmemorial”.

- El Alcalde firma el 16/04/2018 el Pliego de Clausulas Administrativas
Particulares para la enajenacion de dicho bien por el procedimiento de subasta. En ese
Pliego sefiala como objeto del contrato: parcela urbana situada en XXX, “naturaleza:
bien patrimonial”, figura inscrito en el Registro de la Propiedad XXX, “unicamente
puede ser destinado a zona verde, no pudiendo realizar construccion alguna en el
mismo salvo su vallado™.

- La Junta de Gobierno Local aprueba el 17/07/2018 el inicio del expediente de
enajenacion del bien mediante subasta y en ese mismo acto aprueba el pliego de
cldusulas administrativas particulares, ordena publicar el anuncio de licitacion y
designar a los miembros de la Mesa de contratacion.

El acuerdo menciona que “en estos momentos no se destina a nada y se trata de
un bien no utilizable en servicios locales. Considerando que es conveniente para este
Municipio la enajenacion del bien referido para la obtencion de fondos para financiar
una inversion municipal y la finalidad es que alguien lo adquiera para su
rehabilitacion ™.

- El anuncio de licitacion se publica en la Plataforma de Contratacion del Sector

Publico el XXX y segln certifica la Secretaria “ha permanecido expuesto en el tablon
de anuncios del Ayuntamiento XXX desde el dia XXX hasta el XXX .
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- La Secretaria certifica el 17/08/2019 que en tiempo y forma se presentd una
propuesta (registro de entrada n° 183).

- Seglin el acta de la Mesa de Contratacion, ésta se reunid el 22/08/2018 para la
apertura de sobres y propuso al 6rgano de contratacion, la Junta de Gobierno Local, la
enajenacion del bien a favor de (...).

- E128/08/2018 el Alcalde da cuenta de la enajenacion a la Diputacion Provincial
de Soria, no siendo precisa la autorizacion por no exceder el valor de la finca del 25 %
de los recursos ordinarios del presupuesto.

- La Junta de Gobierno Local el 10/09/2018 acuerda adjudicar la finca mediante
subasta publica al tnico licitador.

- El contrato se eleva a escritura publica el 31/10/2018.

Ninguna referencia se hace en la informacion enviada a esta Procuraduria de la
resolucion de la reclamacion presentada el XXX, presentada por un vecino que se
oponia a la enajenacion de la finca por tratarse de un espacio publico destinado a jardin.

De la informacion remitida resulta que la enajenacion del bien se llevd a cabo
mediante subasta, sin embargo la cuestion principal planteada se refiere a la condicion
de enajenable o no del bien, es decir, si éste podia ser objeto de ese procedimiento por
tratarse de un bien patrimonial como defendia el Ayuntamiento, o no, como mantenia el
reclamante.

Con caracter general la enajenaciéon de un bien requiere la incoacién de un
procedimiento en el que se ha de justificar la alienabilidad de ese bien, por ser
originariamente patrimonial o haberse desafectado en el caso de ser un bien de dominio
publico, asi como la oportunidad o conveniencia de aquélla, la forma de adjudicacion y
la aprobacion del correspondiente pliego de clausulas administrativas.

El régimen juridico de la enajenacién de los bienes inmuebles patrimoniales
municipales se determina en los articulos 109 a 119 del Reglamento de Bienes de las
Entidades Locales (RB), aprobado por Real Decreto 1372/1986, de 13 de junio; de
conformidad con esa regulacion, antes de iniciar los tramites conducentes a la
enajenacion del inmueble se debe proceder a depurar la situacion fisica y juridica del
mismo, practicandose su deslinde si fuera necesario e inscribiéndose en el Registro de la
Propiedad si no lo estuviera (articulo 113 RB).

Antes del andlisis de la cuestion de fondo debemos precisar que las conclusiones
que se obtienen por esta Procuraduria se expresan Unicamente a efectos de la
tramitacion de este expediente, pues de suscitarse contienda sobre la propiedad del bien
habra de ser resuelta por los 6rganos de la jurisdiccion civil, Gnicos competentes para
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decidir sobre aquélla.

El andlisis ha de partir de la clasificacion de los bienes de las Entidades locales
en bienes de dominio publico y bienes patrimoniales (articulo 2 RB); los de dominio
publico son de uso publico o destinados a un servicio publico, entre ellos estan las
plazas, parques, aguas de fuentes (articulo 3 RB); estos bienes son inalienables,
inembargables e imprescriptibles (articulo 5 RB).

El articulo 6 del RB define los bienes patrimoniales, aquellos 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” .

Dentro de los bienes patrimoniales se incluyen las parcelas sobrantes -que por
sus circunstancias fisicas no sean susceptibles de aprovechamiento adecuado- y los
efectos no utilizables -caracterizados por ser bienes cuyo deterioro, depreciacion o
deficiente estado de conservacion los hagan inaplicables para los servicios municipales
o el adecuado aprovechamiento-

La depuracion de la situacion fisica del bien es la actividad encaminada a
identificar sus elementos esenciales, como la superficie, linderos y demas circunstancias
relevantes; y la depuracion de la situacion juridica estd destinada a definir todas las
circunstancias de tal naturaleza que pueden afectar al derecho de dominio, entre éstas se
encuentra la naturaleza del bien y la inscripcion del inmueble.

La depuracion de la situacion de los inmuebles objeto de transmision no es un
tramite destinado a salvaguardar los intereses exclusivamente particulares de los futuros
adquirentes, sino una manifestacion del principio rector de la gestion de los bienes
patrimoniales de cualquier Administracion, consistente en la eficiencia econdmica en su
explotacion y la mejor satisfaccion del interés general, principio cuyo cumplimiento
obliga a clarificar cualquier situacion que pueda afectar a la enajenacion del inmueble
tanto desde el punto de vista meramente fisico como juridico.

Asi lo declar6 el Tribunal Supremo en la Sentencia de 31/05/2011 al examinar
una propuesta de permuta de un bien realizada por un particular a la Administracion,
sefiala el Tribunal Supremo: “Siendo principio rector de la gestion de los bienes
patrimoniales de cualquier Administracion los de eficiencia economica en su
explotacion y la mejor satisfaccion del interés general, ante la oferta de permuta
realizada a la Administracion, obvio es, que el expediente administrativo previo a la
resolucion, debia acreditar, ademas de la conveniencia para los intereses generales, la
equivalencia en el valor de los bienes a permutar, lo que en el caso de bienes inmuebles
implica el examen de su cabida, y calidad, y la comprobacion de su titularidad, esto es,
la depuracion de la situacion fisica y juridica de los bienes a permutar”.
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El informe que efectua la descripcion fisica y la valoracion econdmica de la
porcion de terreno vendida fue emitido a instancia del Ayuntamiento el 4/08/2017 por
un arquitecto técnico:

“Que se toman medidas con estacion total del espacio comprendido entre la
calzada y el inmueble sito en XXX con el fin de delimitar una superficie adyacente al

inmueble.

La superficie generada es de XXX m? y queda comprendida entre la via superior

al muro del barranco y el vial asfaltado dejando 1 m desde el bordillo existente.

En el espacio ademds hay una fuente publica que queda dentro de la superficie
delimitada.

Se adjuntan planos de la zona acotados y de superficies, asi como
georreferenciados.

A su vez se realiza una valoracion del suelo descrito:

INFORME DE VALORACION ECONOMICA DE FINCAS / INMUEBLES EN
XXX (Soria)

Identificacion finca: Finca urbana.

Actualmente suelo municipal sin referencia catastral adyacente a la finca sita en
XXX, de XXX. Referencia Catastral (...)

Descripcion: Se trata de una (sic) espacio didfano comprendido entre la finca

(...) v la calzada de la calle XXX.

Existe vegetacion de media altura comprendida entre los 3 v 5 metros, una

fuente publica en desuso y pavimento de tierra vegetal sin vegetacion.

Se delimita la zona con un bordillo que separa la tierra vegetal del asfalto”.
A continuacidn el informe hace referencia a la extension superficial y linderos.
SITUACION URBANISTICA:

“Clasificacion urbanistica: suelo urbano.

Planeamiento urbanistico: Normas Subsidiarias de XXX,

VALORACION PARA FINCAS RUSTICAS:

Valor de referencia del suelo:
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Superficie de la parcela: XXX m?.

Calificada como urbano, sin_ningun tipo de aprovechamiento urbanistico mds
alla del de dar servicio de jardin, el valor del suelo se estima segun la valoraciones del

servicio de tasaciones de la Junta de Castilla y Leon en:
Valor del suelo: 3106, 90 €.
Lo que da un valor por metro cuadrado de 35,71 €.

El informe reiteradamente se refiere a un espacio, tampoco se aprecia en los
planos enviados la existencia de una finca delimitada, sino de un espacio de terreno
desde la finca XXX hasta el borde de la via publica. En ese espacio existia una fuente
publica en desuso y distinta vegetacion de altura (3 a 5 metros).

Esos mismos elementos se aprecian en las fotografias aportadas al expediente
que revelan la situacion anterior a la venta del terreno: la existencia de una fuente, un
seto, arboles y un elemento de mobilario urbano (papelera), asi como una edificacion en
la parcela adyacente con ventanas rectas a ese terreno que unicamente podrian haberse
autorizado de tratarse de un espacio de dominio publico, no patrimonial.

Todo ello deja lugar a pocas dudas sobre la naturaleza de bien de dominio
publico del terreno.

Por lo que se refiere a la depuracion juridica de ese bien se hace alusion a su
inclusiéon en el Inventario de Bienes municipal después de la tramitacion de un
“expediente de investigacion de terrenos tramitado al efecto. Presumiblemente
pertenece al Ayuntamiento desde tiempo inmemorial”.

No se incluye ninguna otra referencia a este expediente, ni se ha enviado a esta
Procuraduria ningun documento del mismo. Por otra parte esa presuncion de
pertenencia al Ayuntamiento desde tiempo inmemorial no acredita que se trate de un
bien patrimonial, como se pretende, sino al contrario por estar afecto a un uso publico.

El Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Leon en la Sentencia de 31/07/2018
recuerda la jurisprudencia de la que cabe extraer la conclusion que la “condicion de

demanialidad del bien inmueble no puede deducirse por la mera inclusion en el
inventario sino por su real afectacion o destino del bien”. (SSTS 1/10/2003, 2/02/2004).

El bien tampoco tenia la consideracion de parcela sobrante pues asi se indica
expresamente en su informe, ademas esa calificacion requiere la previa tramitacion de
un expediente regulado en el articulo 8 del RB que no fue tramitado, en el que ha de
acreditarse la oportunidad y legalidad de atribuirle la condicion de parcela sobrante,
previa informacién publica no inferior al mes y la adopcion del acuerdo
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correspondiente con el voto favorable de la mayoria absoluta de los miembros de la
Corporacion.

Los bienes de dominio publico estan dotados de una proteccion juridica especial,
precisamente por su naturaleza, la cual determina que no pueda alterarse su calificacion
juridica sin la instruccion de un expediente, que exige acreditar la oportunidad y
legalidad del cambio de clasificacion, practicar una informacion publica y adoptar un
acuerdo expreso con el voto favorable de la mayoria absoluta del niimero legal de
miembros de la Corporacion, segin el articulo 8 del RB, no admitiéndose la
desafectacion tacita.

No consta en este caso ningun expediente de alteracion de la calificacion juridica
del terreno previo a la inclusion en el Inventario de bienes con el caracter de
patrimonial, sin que podamos entender producida la desafectacion por el simple hecho
de su inclusién en el Inventario. Tampoco puede serlo por la inmatriculacion del bien en
el Registro de la Propiedad realizada por certificacion de la Secretaria; ademas la
inscripcion refleja que unicamente puede ser destinado a zona verde, no pudiendo
realizar construccion alguna en el mismo salvo su vallado.

En este caso, con los datos de los que disponemos todo apunta al uso publico del
terreno como espacio libre con destino al esparcimiento o jardin, por lo tanto como de
naturaleza de bien de dominio ptblico antes del inicio del expediente tramitado para su
enajenacion, sin que se haya acreditado que el bien haya sido desafectado.

Como es sabido, los actos de las Administraciones Publicas son nulos de pleno
derecho cuando se dicten prescindiendo total y absolutamente del procedimiento
legalmente establecido, asi lo dispone el articulo 47.1.e) de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

Por tanto ha de estimarse nulo el acuerdo adoptado por la Junta de Gobierno
Local de 10/09/2018 en virtud del cual fue adjudicado ese bien municipal a un particular
por el procedimiento de subasta, sin que conste la naturaleza patrimonial del mismo.
Debera por tanto proponer al Pleno el inicio del procedimiento de revision de oficio de
dicho acuerdo.

Ademas, teniendo en cuenta que no se ha resuelto expresamente la respuesta a la
solicitud presentada por un ciudadano en el Registro municipal el XXX, deberd
resolverla y notificar al interesado la resolucion.

En virtud de todo lo expuesto, y al amparo de las facultades conferidas por el
Estatuto de Autonomia de Castilla y Ledn y por la Ley 2/1994, de 9 de marzo, del
Procurador del Comun consideramos oportuno formular la siguiente Resolucion:
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- Debe proponer al Pleno el inicio del procedimiento de revision de oficio del
acuerdo adoptado por la Junta de Gobierno Local el 10/09/2018 en virtud del cual

fue adjudicado un bien municipal de uso publico a un particular por el
procedimiento de subasta, sin que conste la naturaleza patrimonial de dicho bien.

- Debe resolver expresamente la solicitud presentada por un ciudadano en el
Registro municipal con fecha XXX y notificarle dicha resolucion.

Esta es nuestra resolucion y asi se la hacemos saber, con el ruego de que nos
comunique de forma motivada la aceptacion o no aceptacion de la misma en el plazo de
dos meses, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 19.2 de la Ley Reguladora de
la Institucion.

Una vez realizadas las comunicaciones oportunas, se acuerda publicar la presente
Resolucion en la pagina web de esta Institucion, previa disociacion de los datos de
caracter personal que contuviera.

Pendiente de sus noticias, reciba un cordial saludo.

Atentamente,

EL PROCURADOR DEL COMUN
Tomas Quintana Lopez
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