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Numero de registro: NOTIFICACION
2023026725
Referencia (Num. Expediente): 2022/00037028Y
Destinatario: JUAN RAMON MAESTRE
Persona Juridica: HOLGADO
Direccion: CALLE PEDRO LAIN
ENTRALGO, 33 PBJ
10003 CACERES
CACERES
Num. notificacién: ~ AY/00000004/0002/000094214
Asunto: JUAN RAMON MAESTRE HOLGADO solicita compra de Local Comercial n° 3, del
edificio de la calle Juan Manuel Rozas n°® 33 (acceso por calle José M? Garcia
Lafuente), propiedad del Ayuntamiento (Multitienda).
Procedimiento: Expedientes de enajenacion de bienes y derechos
Fecha registro entrada: 01/12/2022
Num. registro entrada: 2022/038734

Le notifico que por Alcaldia con fecha 23 de octubre de 2023 se ha dictado la resolucion N°
2023006089 , cuyo tenor literal es el siguiente:

Incoacion de expediente para la enajenacion, mediante el sistema de SUBASTA que se
desarrollara en PROCEDIMIENTO ABIERTO, y tramitacion ordinaria, del local nimero 3,
que tiene acceso por la calle José Maria Garcia Lafuente, s/n, de la planta baja del edificio
construido en la Parcela 28 del Residencial Universidad (hoy Juan Manuel Rozas, n° 33), de
la ciudad de Caceres

En relacion con el expediente de enajenacion del local comercial numero 3, que tiene
acceso por la Calle José Maria Garcia Lafuente, s/n, de la planta baja del edificio construido
en la Parcela 28 del Residencial Universidad (hoy Juan Manuel Rozas, n° 33), de la ciudad
de Caceres; con una superficie construida de ciento nueve metros y dos decimetros
cuadrados (109,02 m?); estando inscrito en el Registro de la Propiedad como finca 95718,
Tomo 2789, Libro 1734, Folio 5, con referencia catastral: 8030102QD2783A0045AK v;

RESULTANDO: Que, el Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesién de 17 de octubre de
2013, acordd Aprobar la rectificacion del Inventario Municipal dando de alta al local de
titularidad municipal sito en el edificio construido en la Parcela 28; asi como la DIVISION del
mismo en los locales descritos, conforme lo resefnado en el informe y planos adjuntos
emitido por el Jefe del Servicio de Urbanismo con fecha 19 de septiembre de 2013 a fin de
que se inscribiesen como fincas independientes.

RESULTANDO: Que, en Certificado de division de los locales comerciales sitos en
planta baja de la parcela 28 del Residencial Universidad, de fecha 28 de octubre de 2013, a
fin de que se incluyan en el Inventario Municipal y se inscriban asimismo en el Registro de la
Propiedad, como fincas independientes; y ello conforme a lo previsto en el articulo 37 de la
Ley de Patrimonio de las Administraciones Publicas, Ley 33/2003, de 3 de noviembre, se hace
una descripcion del Local comercial n°® 3:
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Local comercial. Tiene su acceso independiente a través del vial letra “C”, hoy calle José Maria
Garcia Lafuente.

Tiene una superficie construida de ciento nueve metros y dos decimetros cuadrados (109.02 m?).

Su interior se encuentra diafano en dos niveles, una parte frontal a nivel de calle, con una superficie
de ochenta y ocho metros y setenta y nueve decimetros cuadrados (88.79 m?) y la parte del fondo en
alto a una cota relativa de +1.80 m, con una superficie de veinte metros y veintitrés decimetros
cuadrados (20.23 m?).

Linda por su frente con vial “C”, hoy calle José Maria Garcia Lafuente, por la izquierda con local
comercial n° 2, por la derecha con local comercial n° 4 y por el fondo con zonas destinadas a
elementos comunes y trasteros.

Se le asigna una nota de patrticipacién en los elementos comunes, beneficios y gastos del edificio
del 1.71 %".

RESULTANDO: Que, celebrado el oportuno procedimiento de licitaciéon, por
Resolucion de la Alcaldia de 17 de octubre de 2014 se resolvié adjudicar el contrato de
arrendamiento para uso distinto a vivienda, del local nimero 3, que tiene acceso por la Calle
José Maria Garcia Lafuente, s/n, de la planta baja del edificio construido en la Parcela 28 del
Residencial Universidad (hoy Juan Manuel Rozas, n® 33), de la ciudad de Caceres a D?
Cristina Maestre Harinero, formalizandose el respectivo contrato el dia 7 de noviembre de
2014, “...por un periodo de duracién de DIEZ ANOS, a contar desde el dia en que venzan
los OCHO MESES siguientes a la formalizacion del presente contrato de arrendamiento;
plazo este ultimo en el que se considera potencialmente que el adjudicatario estara en
disposicion de iniciar la actividad en el local objeto de arrendamiento, y en la que, en todo
caso, comenzara su vigencia, independientemente de que existiesen autorizaciones u obras
pendientes.

Una vez transcurra el plazo méximo de DIEZ ANOS de vigencia del contrato, éste
puede ser prorrogado a peticion del arrendatario, que debera solicitarlo al menos con un
mes de antelacion a la fecha del vencimiento y sera prorrogado por anualidades sucesivas
hasta un méaximo de CINCO ANOS MAS”.

A los efectos del computo de los 10 anos de vigencia del contrato se entiende el
inicio de actividades el dia 7 de julio de 2015.

RESULTANDO: Que, mediante Resolucion de la Alcaldia de 24 de septiembre de
2019 se resolvié autorizar la novacion subjetiva del contrato de arrendamiento del local
numero 3, suscrito con fecha 7 de noviembre de 2014 por D? Cristina Maestre Harinero, a
favor de su padre, D. JUAN RAMON MAESTRE HOLGADO, que quedé subrogado en todos
los derechos y obligaciones de citado contrato y con efectos desde la formalizaciéon de la
subrogacion en documento administrativo, el cual se firmo el dia 15 de octubre de 2019.

RESULTANDO: Que, con fecha 1 de diciembre de 2022, D. Juan Ramoén Maestre
Holgado presenta una oferta econdmica de compra del citado local comercial, adjuntando
informe de valoracion el cual refleja la cantidad de TREINTA Y CINCO MIL QUINIENTOS
VEINTIUN EUROS Y ONCE CENTIMOS (35.521,11 €).

CONSIDERANDO: lo establecido en el informe juridico emitido por la Seccién de
Patrimonio con fecha 30 de mayo de 2023 en cuanto al régimen juridico de aplicacién a la
enajenacion que se pretende, en el que se ha dispuesto:

“PRIMERO.- Los entes locales tienen capacidad juridica plena para enajenar sus
bienes, segun dispone el articulo 5 de la Ley Reguladora de las Bases de Régimen Local.

Para poder enajenar un bien es preciso que tenga la calificacion juridica de
patrimonial, dado el caracter inalienable que tienen los bienes demaniales y comunales.

A estos efectos, en principio y salvo que por la Seccién de Inventario se
determinase otra cosa, el citado local estaria calificado conforme a su calificacion
urbanistica como bien patrimonial.
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SEGUNDO.- DESTINO DE LOS BIENES.- El destino de los bienes seria el que
correspondiere conforme al Planeamiento, y en su caso se determine por parte del Area de
Proyectos Estratégicos y Edificacion en el pliego de prescripciones técnicas que a efecto de
Su enajenacion se elabore.

TERCERO.- DESTINO DE LOS INGRESOS OBTENIDOS POR SU
ENAJENACION: Los ingresos derivados de la posible enajenaciéon de dichos bienes no
podrian destinarse a la financiacion de gastos corrientes, conforme preceptua 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.

CUARTO.- PROCEDIMIENTOS DE ENAJENACION.- Que habria de materializarse
conforme a las NORMAS COMUNES aplicables al Patrimonio de las Administraciones
Publicas; en relacion con lo cual hay que tener en cuenta que el Régimen aplicable a las
enajenaciones de bienes patrimoniales, es una de las cuestiones mas debatidas por la
doctrina y la Jurisprudencia desde la entrada en vigor de la Ley de Patrimonio de las
Administraciones Publicas; y ello por lo siguiente:

1.- El Art. 80 del Real Decreto Legislativo 781/1986, de 18 de abril, por el que se
aprueba el Texto Refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de Régimen
Local, establece que: ‘las enajenaciones de bienes patrimoniales habran de realizarse por
subasta publica»; afadiendo, a continuacion, que «se exceptua el caso de enajenacion
mediante permuta con otros bienes de caracter inmobiliario”.

2.- El Art. 112 del Real Decreto 1372/1986, de 13 de junio por el que se aprueba el
Reglamento de Bienes de las Entidades Locales, remite, en cuanto a la preparacion y
adjudicacion del contrato, a la normativa reguladora de la contratacion administrativa; hoy a
la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la que se transponen
al ordenamiento juridico espariol las Directivas del Parlamento Europeo y del Consejo
2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014, en adelante LCSP.

3.- No obstante, conforme a lo dispuesto en el articulo 9 de la LCSP:

2. Quedan, asimismo, excluidos de la presente Ley los contratos de compraventa,
donacion, permuta, arrendamiento y demas negocios juridicos analogos sobre bienes
inmuebles, valores negociables y propiedades incorporales, a no ser que recaigan sobre
programas de ordenador y deban ser calificados como contratos de suministro o servicios,
que tendran siempre el caracter de contratos privados y se regiran por la legislacion
patrimonial...”

Senalandose en el Articulo 4, que: “Las relaciones juridicas, negocios y contratos
citados en esta seccion quedan excluidos del ambito de la presente Ley, y se regiran por sus
normas especiales, aplicandose los principios de esta Ley para resolver las dudas y lagunas
que pudieran presentarse”.

4.- La 33/2003, de 3 de noviembre de Patrimonio de las Administraciones Publicas,
se refiere a los procedimientos y formas de enajenacion de los bienes en su Art. 137,
precepto que, no obstante no es de directa y obligada aplicacion a todas las
Administraciones publicas y no es precepto basico, y que establece en su apartado 1) el
CONCURSO, como forma ordinaria de enajenacion. Siendo tan solo posible la SUBASTA en
los supuestos recogidos en el apartado 3), y la ADJUDICACION DIRECTA, en el apartado 4.

A estos efectos y en cuanto a la posibilidad de efectuar la adjudicacion directa en
este caso concreto;, amparada en la Ley 33/2003, de Patrimonio de las Administraciones
Publicas de 3 de noviembre, en concreto en su articulo 137.4 que establece que se podra
acordar la adjudicacion directa:

h) Cuando la venta se efectue a favor de quien ostente un derecho de adquisicién
preferente reconocido por disposicion legal.

Indicamos que NO existe unanimidad en la doctrina sobre la posibilidad de
aplicacion en el ambito local, de los supuestos de adjudicaciéon directa del articulo
137.4; al no estar regulada en uno de los preceptos que tenga el caracter de legislaciéon
basica, ni sea de aplicacion general; siendo la posibilidad de efectuar la adjudicacién
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directa en los supuestos previstos en el articulo 137.4 de la LPAP, muy discutida, por lo que
en consecuencia sobre la posibilidad de aplicar el apartado h) que permite dicha
adjudicacion “cuando se efectue a favor de quién ostente un derecho de preferente
adquisicion”, mostramos nuestras reservas.

Por todo lo anteriormente expuesto, y aunque como hemos sefialado el tema no esta
resuelto, por la falta de adaptacién de la legislacién local en materia de bienes; en principio y
conforme al sistema de fuentes en materia del régimen de bienes de las corporaciones
locales, entendemos que la regla general de enajenacién de bienes seria la SUBASTA;
pudiendo no obstante efectuarse la ENAJENACION por CONCURSO, en aquellos
supuestos en que razones de interés publico asi lo determinen; y ello teniendo en cuenta
que en muchos casos, este interés, exige que, el objetivo de la enajenacioén no sea solo el
de obtener la méaxima rentabilidad econémica, sino que puede ser necesaria y conveniente
la valoracién de otros parametros o aspectos no exclusivamente econoémicos para el buen
fin y destino del bien, que solo podrian serlo en un CONCURSO, y con el establecimiento de
los criterios de adjudicacion concretos que en cada caso se considerasen pertinentes.”

CONSIDERANDO: Asimismo lo dispuesto en citado informe juridico sobre el vigente
contrato arrendamiento suscrito con fecha 7 de noviembre de 2014, con sujecion, entre
otras, a las siguientes clausulas:

“3°.- DURACION DEL CONTRATO.-

El presente contrato de arrendamiento sobre el local 3 resefiado en la clausula 2 del Pliego
de Condiciones Técnicas, lo seré por un periodo de duracién de DIEZ ANOS, a contar desde el dia en
que venzan los OCHO MESES siguientes a la formalizacién del presente contrato de arrendamiento;
plazo este ultimo en el que se considera potencialmente que el adjudicatario estaréa en disposicion de
iniciar la actividad en el local objeto de arrendamiento, y en la que, en todo caso, comenzara su
vigencia, independientemente de que existiesen autorizaciones u obras pendientes.

En el supuesto de que, en fecha anterior al transcurso de estos OCHO MESES, el
arrendatario se encuentre en disposicion de iniciar la explotacion del bien objeto de arrendamiento,
habra de comunicar de forma expresa la fecha de apertura efectiva al Ayuntamiento de Caceres,
computéndose en este caso el plazo de DIEZ ANOS de vigencia del contrato desde dicha fecha.

Una vez transcurra el plazo méaximo de DIEZ ANOS de vigencia del contrato, éste puede ser
prorrogado a peticion del arrendatario, que debera solicitarlo al menos con un mes de antelacion a la
fecha del vencimiento y sera prorrogado por anualidades sucesivas hasta un maximo de CINCO
ANOS MAS.

A tal fin, sera preciso acuerdo escrito entre las partes para entender prorrogado, en cualquier
forma, el contrato de arrendamiento.

Por ofra parte, y, en el caso de que el arrendatario quiera desistir del contrato antes del
vencimiento del plazo pactado o de alguna de sus prorrogas, debera dar el correspondiente preaviso
al arrendador con una antelacion minima de 30 dias; debiendo, el arrendatario, indemnizar al
arrendador con una cantidad equivalente a una mensualidad de la renta, en vigor por cada afio del
contrato que reste de cumplir. Los periodos de tiempo inferiores al afio daran lugar a la parte
proporcional de la indemnizacion.

12°.- DERECHOS DEL ARRENDATARIO.- EIl ARRENDATARIO ostentara los siguientes
derechos:

e) Enajenacidn del local.- En caso de venta del local arrendado, tendra el arrendatario los
derechos de tanteo y retracto en los términos previsto en el Art. 25 de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

Disponiéndose en citado articulo:

1°.-En caso de venta de la vivienda arrendada, tendra el arrendador derecho de adquisicion
preferente sobre la misma, en las condiciones previstas en los apartados siguientes.

2°.- El arrendatario podra ejercitar un derecho de tanteo sobre la finca arrendada en un plazo
de treinta dias naturales, a contar desde el siguiente en que se le notifique en forma fehaciente la
decision de vender la finca arrendada, el precio y las demas condiciones esenciales de la
transmision...”
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Por todo ello, y dado que en el presente supuesto dicho local esta arrendado en
virtud de citado contrato; no procederia en principio la realizacién de actuacién alquna
en_orden a su_enajenaciéon en tanto no se extinga definitivamente el contrato de
arrendamiento y se recupere el uso y disposicién del local; enajenacion que en todo caso
entendemos que en principio habria de realizarse en su momento mediante un
procedimiento de libre concurrencia.

Haciendo constar que en todo caso y si se decidiese enajenar por procedimiento
abierto con anterioridad a la extincién del contrato de arrendamiento que actualmente se
encuentran en vigor, habria de otorgarse el derecho de preferente adquisiciéon al
inquilino, en la forma y con las condiciones que habitualmente se han venido estableciendo
por este Ayuntamiento en otros procedimientos previos; y consiguientemente,
estableciéndose las estipulaciones oportunas, a fin de posibilitar la suspension del
procedimiento en el momento de formalizarse la propuesta de adjudicacién del
PROCEDIMIENTO ABIERTO DE ENAJENACION por la mesa de contratacion, con la
consiguiente notificacion al arrendatario de la propuesta de adjudicacion, precio ofrecido, y
condiciones esenciales.

En el supuesto de que se decidiese efectuar la enajenacion de estos bienes
mediante el Procedimiento de SUBASTA, como se ha dispuesto por este Ayuntamiento en
supuestos precedentes de locales patrimoniales; habria que tramitar el correspondiente
procedimiento para su enajenacién, en el que habrian de realizarse las siguientes
actuaciones:

1.- Valoracion técnica que acredite fehacientemente su justiprecio de conformidad con
lo dispuesto en el Art. 118 del Reglamento de Bienes; debiéndose analizar por parte del
Area de Proyectos Estratégicos y Edificacion, la valoracion que ha sido presentada por el
interesado con la solicitud de compra.

2.- Certificacién o Nota simple del Registro de la propiedad y en su caso del Inventario
acreditativa de la naturaleza de patrimoniales de los bienes cuya enajenaciéon se
pretende.-

3.- Informes Juridicos correspondientes, asi como informe del Sr. Interventor
Municipal, al objeto de determinar si se sobrepasa o no el limite del 10% o el 20% de
los recursos ordinarios del presupuesto.- Y ello a los efectos previstos en la Disposicion
Adicional Segunda apartado 9° de la LCSP, asi como en el art. 109 del Reglamento de
Bienes.

4.- Elaboracién por parte del Area de Proyectos Estratégicos y Edificacién de conformidad
con el acuerdo adoptado por la Junta de Gobierno Local de fecha 9 de febrero de 2018, por
la que se presta aprobacion a la instruccion sobre la distribucion de competencias para la
emision de informes técnicos en los procedimientos tramitados por la Seccion de Patrimonio,
y en concreto en el punto I-5; del correspondiente Pliego de Prescripciones Técnicas
que ha de regir dicha SUBASTA en el que han de constar, entre otros, los siguientes
extremos:

- OBJETO de la SUBASTA.

- BIENES, objeto de enajenacion, con determinacion de su superficie, descripcion,

linderos; asi como planos graficos de los mismos.

- PARAMETROS Urbanisticos de aplicacion.

- VALORACION, de los bienes objeto de enajenacion.
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- PLAZOS DE PRESENTACION DE PROPOSICIONES.

A los efectos de elaboracion del citado pliego, habran de tenerse en cuenta en su
caso todas las determinaciones que sean de aplicacién o resulten de la normativa existente
al respecto.

5.- Elaboracion del correspondiente Pliego de Clausulas administrativas particulares,
por parte de la Secciéon de Patrimonio.- Y ello una vez se disponga del pliego de
Prescripciones Técnicas, que ha de regir igualmente la enajenacién de dicho local; con
todas las determinaciones que procedan con arreglo a lo establecido en la normativa
patrimonial y contractual de aplicacion.

6.- Aprobacion de dichos Pliegos por el 6rgano competente.- Conforme a lo sefialado en
la Disposicién Adicional Segunda apartado 9° de la LCSP, y que en principio seria el limo.
Sr. Alcalde, al no superar el valor de los bienes a enajenar el 10% de los recursos ordinarios
del presupuesto, ni la cantidad de tres millones de euros.

7.- Que no superando el 25% de los recursos ordinarios del presupuesto, NO es necesaria
autorizacion del 6rgano competente de la Comunidad Auténoma, pero si ha de darse
cuenta de la presente enajenacion antes de la convocatoria de la SUBASTA.

8.- Declarar la apertura del procedimiento de adjudicacién, que se efectuara por el
sistema de SUBASTA en Procedimiento Abierto.- Mediante la publicacion del
correspondiente anuncio de licitacion en la plataforma de contratacion; transcurridos los
quince dias a que hace referencia articulo 65.2 de la Ley 7/85, sin que el 6rgano competente de
la Comunidad Auténoma haya requerido al Excmo. Ayuntamiento, expresando la normativa
que estime vulnerada; y posterior Convocatoria, desarrollo, y adjudicacién definitiva de la
SUBASTA.

9.-Disponer que los ingresos que se obtengan de la presente enajenacién, no se
destinen a financiacién de gastos corrientes, conforme preceptua 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.”

Por todo ello, esta Alcaldia RESUELVE:

PRIMERO .- Incoar expediente para la enajenacion del local comercial nimero 3, que
tiene acceso por la Calle José Maria Garcia Lafuente, s/n, de la planta baja del edificio
construido en la parcela 28 del Residencial Universidad (hoy Juan Manuel Rozas, n°® 33),
mediante el procedimiento de SUBASTA, en el que se habra de otorgar el derecho de
preferente adquisicion al actual inquilino.

SEGUNDO.- Requerir, en consecuencia, al Jefe del Area de Proyectos Estratégicos
y Edificacion de este Ayuntamiento, para que proceda a la elaboracion del Pliego de
Prescripciones Técnicas, que ha de regir dicha enajenacion; teniendo en cuenta, en su
caso, todas las determinaciones que sean de aplicacion o resulten de la normativa existente
al respecto; y en el que habran de incluirse todas las determinaciones habituales relativas a:

- OBJETO de la SUBASTA.

- BIENES, objeto de enajenacién, con determinacion de su superficie, descripcion,

linderos; asi como planos gréficos de los mismos.
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- PARAME TROS Urbanisticos de aplicacion.
- VALORACION, de los bienes objeto de enajenacion.
- PLAZOS DE PRESENTACION DE PROPOSICIONES.

TERCERO.- Requerir a la Seccién de Patrimonio de este Ayuntamiento, para que
una vez elaborado el Pliego de Prescripciones Técnicas, proceda a la elaboracién del
Pliego de Clausulas Administrativas Particulares que ha de regir igualmente la
enajenacion de dicho local; con todas las determinaciones que procedan, con arreglo a lo
establecido en la normativa patrimonial y contractual de aplicacion.

Lo que traslado a Ud., para su conocimiento y efectos oportunos, haciéndole saber que,
contra dicha Resolucién, podra interponer potestativamente Recurso de Reposicion ante el
mismo O6rgano administrativo que dicta este acto, en el plazo de UN MES; o bien, formular
directamente recursos contencioso-administrativo, en el plazo de DOS MESES, ante el
Juzgado de lo Contencioso-Administrativo de Caceres, recurso este ultimo que no podra
interponerse hasta que sea resuelto, en su caso, expresamente o se haya producido la
desestimacion presunta del recurso de reposicion interpuesto; todo ello de conformidad con
lo dispuesto en los articulos 123 y 124, de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, en la propia Ley
29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa y demas disposiciones
en vigor; sin perjuicio de que pueda interponer cuantos recursos estime conveniente en
defensa de sus derechos.

Documento firmado electrénicamente
por delegacion de Secretaria
Caceres a 23 de octubre de 2023
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