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La gesti6 del patrimoni dels ens locals 1 els negocis juridics a través dels quals aquesta
se substancia s6n objecte de consulta habitual als serveis juridics de ’Associacié Catalana de
Municipis (ACM) com a consequiencia de la complexitat que es deriva del sistema de fonts
aplicable (legislacié basica de regim local, legislaci6 basica de patrimoni de I’Estat, legislaci6
de regim local de Catalunya, normativa patrimonial ptblica catalana, legislacié de contracta-
ci6 publica, etc.), aixi com del fet que, si bé ’article 9 de la Llei 9/2017, del 8 de novembre, de
contractes del sector public (LCSP), per la qual es transposen a l'ordenament juridic espanyol
les directives del Parlament Europeu i del Consell 2014/23/UE 12014/24/UE, del 26 de febrer
de 2014, exclou del seu ambit d’aplicaci6 les relacions juridiques, els negocis i els contractes en
I’ambit del domini public 1 en ’ambit patrimonial, la mateixa normativa patrimonial en certs
casos remet a la legislacié de contractacié publica. Aixi, I’article 30.1 del Decret 336/1988, del
17 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament del patrimoni dels ens locals (RPEL), determina
que ’adquisicié de béns a titol onerds requereix el compliment de les normes sobre contrac-
tacié dels ens locals, 1 ’article 110.1 (no basic) de la Llei 33/2003, del 3 de novembre, del patri-
moni de les administracions publiques (LPAP), estableix:

Els contractes, convenis i altres negocis juridics sobre béns i drets patrimonials es
regeixen, quant a la seva preparacié i adjudicacid, per aquesta Llei i les seves disposicions
de desplegament 1, en el que no preveuen aquestes normes, per la legislaci6é de contractes de
les administracions publiques. Els seus efectes 1 la seva extinci6 es regeixen per aquesta Llei

1 les normes de dret privat.

1. Aquest article s’ha elaborat tenint en compte les aportacions dels membres dels serveis juridics de
I’ACM Alex Tarroja Piera, Joan Ramon Casals i Mata, Pablo Ferndndez Flores 1 Berta Moraté Vinyes.
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En consideracié a ’interes de la materia, en aquest espai oferim alguns exemples de
respostes que, des d’una perspectiva practica, s’han donat a consultes que els ens locals han
plantejat en relacié amb aquestes qiiestions.

1. GESTIO DEL BAR D’UNA PISTA POLIESPORTIVA

Es planteja la necessitat d’encarregar la gestio del bar situat en una instal-lacié espor-
trva municipal a una entitat privada, preferiblement un club esportin sense anim de lucre.

Ates que el bar es troba en un espai de domini public, es planteja si la gesti6 s’hauria
de vehicular mitjangant un contracte de serveis o de concessié de serveis regulat en la LCSP
o bé mitjangant una concessié demanial subjecta a la normativa patrimonial.

1.1. DELIMITACIO ENTRE CONTRACTE PUBLIC I CONCESSIO DEMANIAL

La delimitaci6 entre el contracte public 1 la concessié demanial no sempre és facil: en
el primer cas, la relacié juridica s’articula per a satisfer un fi d’interés piblic competencia de
’Administracid, mentre que el segon cas es troba més a prop de la mera autoritzaci6 de I’ds
d’un bé de domini public per a la seva explotacié privada. La jurisprudeéncia i la doctrina
han anat establint criteris per a diferenciar ambdues figures, perd és una referéncia especial
I'informe emes per la Junta Consultiva de Contractacié Publica de ’Estat en relacié amb
I’expedient 87/18, relatiu al regim juridic del contracte de cafeteria i restauracid, en el qual
s'ofereixen una pautes per s distingir un suposit de l’altre partint de ’analisi de tres factors:

a) Predomini en la relaci6 juridica analitzada de la finalitat ptblica que ’Adminis-
tracié pretén aconseguir (ordenar juridicament la titularitat d’un servei) o de ’interes privat
consistent en |’aprofitament economic que s'obté de la installacié d’un negoci determinat
sobre un bé demanial. Si el receptor del servei que presta I’adjudicatari privat no és la mateixa
entitat contractant siné un particular, sense que I’entitat publica tingui cap interes, ni tan sols
remot o difts, en la prestacié d’aquell servei, la relaci6 juridica respon més al concepte de
concessio demanial.

b) Origen de la iniciativa de Pactivitat: si la iniciativa és publica, la relacié juridica
pot articular-se com un contracte ptblic, mentre que si la iniciativa prové d’una sol-licitud
del particular interessat, estarem més aviat davant la sollicitud d’autoritzacié d’ds del do-
mini public.

¢) Beneficiari de la utilitat de la relaci6 juridica establerta: si la beneficiaria és Ientitat
publica, encara que el servei es presti a favor dels usuaris, ens trobem en preséncia d’un con-
tracte public, mentre que si aquesta utilitat només arriba o beneficia el negoci privat en termes
de rendibilitat o lucre, estarem davant d’una concessié demanial.

En tot cas, el concepte clau és la prevalenga de I’interes public del servei que es licita,
en contraposicié amb P’interes privat del servei, que requereix 'ocupacié privativa d’un bé de
domini public: en un contracte public s’atén de manera primordial la satisfaccié d’un interes
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public 1 PAdministracié és la beneficiaria encara que el destinatari final del servei (i fins 1 tot
’eventual pagador) sigui 'administrat o ['usuari, ja que la finalitat perseguida és obtenir una
prestacié que permeti a I’Administracié intervinent oferir un millor servei public.

Cal partir del reconeixement d’un marge de llibertat de I’ens local a I’hora de decidir
la forma de gesti6 concreta dels serveis de la seva competencia sobre la base de la seva po-
testat d’autoorganitzacié municipal (art. 249.1 del Decret legislatiu 2/2003, del 28 d’abril, pel
qual s’aprova el text refés de la Llei municipal 1 de régim local de Catalunya (TRLMRLC),
sense oblidar que tota decisié discrecional es troba sotmesa a certes restriccions imposades
per la normativa, a més dels limits formals 1 materials d’aplicacié a tot acte administratiu. Els
organs de contractacié disposen d’una amplia capacitat per a configurar les seves relacions
juridiques 1 la solucié dependra de com es configuri el negoci. En suposits com el present, la
gesti6 del bar d’un poliesportiu, tot dependra de les caracteristiques concretes de ’activitat
licitada 1 de quin valor d’interes public li atorgui I’ajuntament. En cas de dubte, la Junta Con-
sultiva estatal remarca la conveniéncia d’aplicar la legislacié de contractes del sector public,
perque és la regulacié més estricta i respectuosa amb la concurreéncia.

En el cas concret que es planteja, la voluntat de I’'ajuntament és que ’adjudicatari assu-
meixi el risc operacional de ’activitat, per la qual cosa s’ha de descartar ’'opcié del contracte de
serveis i s’ha de fer la tria entre un contracte de concessié de serveis i una concessié demanial.

Vegem a continuacid les principals caracteristiques de cada instrument juridic.

1.2. LA CONCESSIO DEMANIAL

El sistema de fonts que regeix la legislacié patrimonial en relacié amb els ens locals és
el seglient:

a) En primer lloc, la normativa basica de regim local (Llei 7/1985, del 2 d’abril, regu-
ladora de les bases del regim local [LRBRL], 1 Reial decret legislatiu 781/1986, del 18 d’abril,
pel qual s’aprova el text ref6s de les disposicions legals vigents en materia de regim local
[TRRL)).

b) En segon lloc, els preceptes basics de la LPAP que siguin aplicables als ens locals
(que sén els que determina I’apartat cinque de la disposici6 final segona, d’acord amb I’art. 2.2
de la LPAP), aixi com els articles que desenvolupen aquests preceptes basics del Reglament de
desplegament de la LPAP (Reial decret 1373/2009).

¢) En tercer lloc, la normativa catalana de régim local, és a dir, el TRLMRLC, i, pel
que fa a la normativa patrimonial, el Reglament del patrimoni dels ens locals (RPEL).

d) Per acabar cal acudir, de manera supletoria, a la legislaci6 estatal de caracter no
basic: és a dir, als preceptes no basics de la LPAP (els no mencionats per I’apartat cinque de la
disposici6 final segona de la LPAP) 1 als articles que desenvolupen aquests preceptes no basics
del seu reglament de desplegament (Reial decret 1373/2009, del 28 d’agost, pel qual saprova el
Reglament general de la Llei 33/2003, del 3 de novembre, del patrimoni de les administracions
publiques, aixi com al Reial decret 1372/1986, del 13 de juny, pel qual s’aprova el Reglament
de béns de les entitats locals [RBEL)).
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Ja que es tracta de ’explotaci6 del bar d’uns installacions esportives municipals, des
de la perspectiva del patrimoni ens trobem davant d’un ds privatiu en qué s’ocupa una por-
ci6 del domini public i s’hi limita o se n’exclou I’Gs per altres interessats (art. 85.3 LPAP, 57
RPEL i1 218.4 TRLMRLQ). Els titols habilitadors que corresponen a un ds privatiu per part
d’un particular sén:

— La llicencia, si aquest Us privatiu no comporta transformacié ni modificacié del
domini public (art. 218.4 TRLRMLC 157.2 RPEL).
— La concessi6é administrativa (art. 218.4 TRLRMLC 1 59 RPEL).

La distincié entre si existeix o no modificacié del domini public pot ser difusa i dificil
de determinar i depen, en bona mesura, de les particularitats de cada suposit concret, del cri-
teri de cada entitat, etc. En general es considera que no hi ha transformaci6 si ’ds s’efectua tni-
cament amb installacions desmuntables o béns mobles, mentre que si aquesta ocupacié es duu
a terme amb obres o instal-lacions fixes, cal que estigui emparada per la concessié administra-
tiva corresponent. La determinacié d’un o ’altre suposit depeén de la justificacié que se’n faci.

Les llicencies s’atorguen directament als peticionaris que reuneixen les condicions re-
querides, excepte si el nombre és limitat, cas en qué ho seran en régim de concurréncia (art.
92.1 de la LPAP). Les concessions, en canvi, amb caracter general s’atorguen en régim de
concurrencia, excepte els suposits d’atorgament directe que preveu l'article 137.4 de la LPAP
quan es donin circumstancies excepcionals, degudament justificades, o en altres suposits es-
tablerts en les lleis (art. 93.1 de la LPAP). D’entre aquestes circumstancies especials que per-
metrien I’adjudicacié directa, hi ha:

—Quan l’adjudicatari sigui una altra administracié o una persona juridica del sector
public o bé una entitat sense anim de lucre, declarada d’utilitat ptiblica. En el cas plantejat,
si hi hagués una entitat esportiva interessada en la gestié del bar que hagués estat declarada
d’utilitat pablica, es podria valorar ’aplicacié d’aquesta possibilitat.

— Quan P’'immoble sigui necessari per a donar compliment a una funcié de servei
public o a la realitzacié d’un fi d’intereés general per una persona diferent de les esmentades
en I’apartat anterior. Es dificil justificar aquesta opci6 perque es tracta d’un bar o restaurant,
1 no d’una activitat de competéncia municipal, especialment si hi ha diverses entitats que se’n
podrien fer carrec.

— Quan sigui declarada deserta la subhasta o el concurs promogut per a I’alienacié
(en el cas d’una concessid, quedara desert el procediment de concurrencia per a assignar-la) o
aquests resultin fallits com a consequiencia de I’incompliment de les seves obligacions per part
de I’adjudicatari, sempre que no hagi transcorregut més d’un any des de la seva celebracio.

En el cas de les llicencies, la competencia per al seu atorgament correspon a ’alcaldia
(art. 60.1 del RPEL). En el cas de de les concessions, en canvi, la competéncia per al seu ator-
gament correspon al ple. Es requereix el vot favorable de la majoria absoluta del nombre legal
de membres de la corporacié quan les concessions s’atorguin per més de cinc anys 1 el valor
dels béns de domini public sigui superior al 10% dels recursos ordinaris del pressupost (art.
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60.1 del RPEL 1221 del TRLMRLC). Les altres concessions també s’atorguen pel ple, pero
’adopcié de I’acord no requereix cap majoria reforgada 1 poden ser aprovades per la junta de
govern local si en té la competencia delegada (art. 60.2 del TRLMRLC).

1.3. EL CONTRACTE DE CONCESSIO DE SERVEIS

Es tracta d’un contracte tipic regulat per la LCSP (art. 284-297) pel qual I’ajuntament
encarrega a titol onerds a una o diverses persones, naturals o juridiques, la gestié d’un servei
la prestaci6 del qual sigui de la seva titularitat o competencia i la contrapartida del qual esti-
gui constituida pel dret a explotar els serveis objecte del contracte o per aquest dret acompan-
yat del de percebre un preu.

A diferéncia del contracte de serveis, en un contracte de concessié de serveis el dret
d’explotacié dels serveis comporta la transferéncia al concessionari del risc operacional. El risc
operacional implica que el concessionari no té garantida, en condicions normals de funcio-
nament, la recuperacié de les inversions realitzades i haura de cobrir els costos en que hagi
incorregut com a conseqiiencia de Pexplotacié del servei que sigui objecte de la concessié. La
part dels riscos transferits al concessionari suposa una exposicio real a les incerteses del mer-
cat que implica la possibilitat que el concessionari incorri en perdues que no siguin merament
nominals o menyspreables.

En el cas d’un bar, el concessionari obtindra la seva remuneracié dels clients que abo-
nin els preus corresponents al servei de begudes 1 aliments que s’hi ofereixin, 1 estara subjecte
a les oscillacions que experimenti la demanda dels usuaris, sense que I'administracié con-
cedent no li pugui garantir un nivell d’ingressos que n’asseguri la viabilitat davant de tota
circumstancia. administraci6 concedent, pero, té la potestat d’intervenir en la determinacié
de les tarifes, que no poden ser establertes unilateralment pel concessionari.

En definitiva, en el cas plantejat I’Ajuntament hauria d’optar entre el contracte de con-
cessi6 de serveis 1 la concessié demanial, tenint en compte que, almenys tedricament, la via
del contracte de concessié comporta una implicacié més intensa de I’ens local perque implica
reconeixer I’interes public de lactivitat, a diferéncia dels serveis que es presten en el marc
d’una concessié demanial.

2. INSTAL-LACIO DE MAQUINES DE VENDA AUTOMATICA (VENDING)
A LES DEPENDENCIES D’UN CONSELL COMARCAL

Un consell comarcal demana quina formula juridica es podria aplicar per a instal-lar un
parell de maqguines de vending expenedores de begudes i menjar a les seves oficines centrals, amb
la possibilitat que I’empresa propietaria de les maquines les installi sense cap cost per a ens local.

Tot 1 que no té caracter basic, és oportu fer esment de ’article 89 de la LPAP, que re-
gula suposits com el que es planteja per als edificis administratius del patrimoni de I’Estat 1
que, com que no existeix una norma equivalent per a ’ambit de Catalunya, seria d’aplicacié
supletoria al cas plantejat:
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Article 89. Ocupaci6 d’espais en edificis administratius

Locupaci6 d’espais per tercers en els edificis administratius del patrimoni de I’Estat
es pot admetre, amb caracter excepcional, quan s’efectui per donar suport a serveis dirigits
al personal que hi esta destinat o al pablic visitant, com cafeteries, oficines bancaries, caixers
automatics, oficines postals o altres d’anilegs, o per a I’explotacié marginal d’espais no ne-
cessaris per als serveis administratius. Aquesta ocupacié no pot entorpir o menyscabar la
utilitzacié de I'immoble pels organs o les unitats que s’hi allotgen, i ha d’estar emparada
per l'autoritzacié corresponent, si s’efectua amb béns mobles o installacions desmuntables,
o concessio, si es produeix per mitja d’instal-lacions fixes, o per un contracte que permeti
l’ocupacid, formalitzat d’acord amb el que preveu el Reial decret legislatiu 2/2000, de 16 de
juny, pel qual s’aprova el text refés de la Llei de contractes de les administracions pabliques.

A partir d’aquesta norma entenem que la via juridica més recomanable seria la d’ator-
gar una llicencia o concessio administrativa per a 1’is d’un espai de les dependencies del con-
sell comarcal per a la seva explotaci6 privada. Aquesta figura es regeix per la normativa patri-
monial 1 d’entrada es troba exclosa de I’ambit d’aplicaci6 de la LCSP (art. 9 de la LCSP).

Com que la installacié d’'una maquina expenedora, tot i tractar-se d’un Us privatiu,
no comporta ni la transformacié ni la modificacié del domini public (es tracta d’un bé moble
transportable), el titol habilitant que requereix és una llicéncia (art. 218.4 del TRLMRLC),
que, segons el que resulta de l’article 57.2 del RPEL, sera una llicencia d’ocupacié temporal,
en virtut de la qual s’origina una situaci6 de possessié precaria essencialment revocable per
raons d’intereés public 1 amb dret a indemnitzacid, si escau. En canvi, I’ds privatiu inherent a
’afectacié dels béns i el que comporta la transformacié o la modificacié del domini public,
resta subjecte a una concessié administrativa. Segons l'article 86.2 de la LPAP, no basic, si
I’ds privatiu que no comporta transformacié ni modificacié s’atorga per a un periode supe-
rior a quatre anys, també restara subjecte a una concessio. La legislacié catalana no estableix
el limit de quatre anys, perod cal tenir en compte que, segons I’apartat 3 de l’article 92 de la
LPAP, no basic pero supletori, les autoritzacions s’han d’atorgar per a un temps determinat
que com a maxim, incloses les prorrogues, pot ser de quatre anys. Ates que, segons l’article
57.2 del RPEL, es tractaria d’una llicencia temporal, a manca de regulacié autonomica podem
entendre d’aplicacié el limit dels quatre anys, de tal manera que si es volgués atorgar un titol
habilitador per a un termini més llarg, caldria tramitar una concessio.

Les principals diferencies entre llicencia 1 concessié es troben en el seus respectius
procediments d’atorgament i en [’0rgan competent per a atorgar-los:

— Procediment: malgrat que les llicencies, per regla general, s’atorguen directament
als peticionaris que reuneixen les condicions requerides, en un suposit com el plantejat, en
que el nombre de maquines que es poden col-locar és limitat per raons d’espai 1 sén diverses
les empreses que s’hi poden interessar, s’hauria de seguir un procediment en régim de concu-
rréncia (art. 92.1 de la LPAP). Caldria convocar un concurs public obert sotmes als principis
de publicitat i de lliure concurrencia, inspiradors de la gesti6 del patrimoni public (art. 56.4 o
57.3 del RPEL), en el qual tot interessat pugui presentar una oferta. En el cas de la concessid,
la regla general és I’aplicaci6 del regim de concurreéncia, excepte que es donin circumstancies
excepcionals.
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— Competeéncia: I'atorgament de la llicéncia correspon a ’alcaldia o la presidencia de
’ens local (art. 60.1 del RPEL) i I’atorgament de la concessid correspon al ple. Si la concessié
fos per a un termini superior a cinc anys 1 el valor dels béns de domini public fos superior al
10% dels recursos ordinaris del pressupost (art. 60.1 del RPEL 1221 del TRLMRLC), I’ator-
gament requeriria el vot favorable de la majoria absoluta de membres de la corporacié local.
En els altres casos no es requereix la majoria absoluta 1 la competéncia es pot delegar en la
junta de govern local (art. 60.2 del TRLMRLC) o bé, tractant-se d’un consell comarcal, en
la comissié permanent si aixi ho preveu el Reglament d’organitzacié comarcal (ROC) (art.
17 del Decret legislatiu 4/2003, del 4 de novembre, pel qual s’aprova el text ref6s de la Llei de
lorganitzacié comarcal de Catalunya (TRLOC).

— Preu: la llicéncia pot donar lloc a la percepcié de preus priblics (art. 58 del RPEL)
o no, mentre que les concessions poden ser gratuites, poden atorgar-se amb contrapresta-
ci6 o condicid, o poden estar subjectes a la taxa per utilitzacid privativa o aprofitament es-
pecial de béns del domini public (art. 93.4 de la LPAP). Si s’establis un preu public o taxa,
I’empresa adjudicataria en pagaria I’import al consell comarcal, pero es quedaria els ingres-
sos obtinguts de I’explotacié de la maquina. Per aquesta via, el consell comarcal garantiria
el servei de venda automatica a les seves instal-lacions sense haver d’abonar cap quantitat 1
amb la possibilitat d’obtenir-ne un preu public o taxa.

— La llicencia pot ser revocada unilateralment per ’'administracié concedent en
qualsevol moment per raons d’intereés public, sense generar un dret a indemnitzacié quan
resulti incompatible amb les condicions generals aprovades amb posterioritat, produeixi
danys al domini public, n’impedeixi la utilitzacié per a activitats de més interes public o
menyscabi ’Us general (art. 92.4 de la LPAP), si bé podrien donar-se altres circumstancies
que justifiquessin una indemnitzacid. Les concessions, en canvi, poden ser resoltes per I’ens
local abans del seu venciment si ho justifiquen les circumstancies sobrevingudes d’interes
public, pero el concessionari ha de ser rescabalat dels danys que se li hagin produit (art. 61

del RPEL).

També es pot pensar en altres férmules per a oferir el servei de maquines expenedores
al consell comarcal, com ara mitjan¢ant un contracte subjecte a la LCSP 1 no a la legislacié
patrimonial. El lliurament de maquines expenedores podria regular-se mitjan¢ant un con-
tracte tipic de subministrament (art. 16 de la LCSP), en virtut del qual el consell comarcal
arrendaria les maquines 1 subministraria la reposicié de begudes 1 aliments a canvi d’un preu
que hauria d’abonar el consell comarcal, el qual, per la seva banda, ingressaria els preus pu-
blics que abonarien els usuaris de les maquines per a accedir als diferents productes oferts. Si
la prestacié principal de subministrament de les maquines anés acompanyada d’algun tipus
de servei, com ara el manteniment, la reparacié d’avaries, etc., ens trobariem davant d’un
contracte mixt de subministrament i serveis.

3. INSTAL-LACIO D’UN CAIXER AUTOMATIC EN UN MUNICIPI RURAL

Es planteja la necessitat de dotar un municipi rural del servei de caixer automatic, ates
que cap entitat bancaria no hi té presencia.
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Davant d’aquesta mancanga i sens perjudici que puguin prosperar les iniciatives legis-
latives que tenen com a objectiu assegurar aquest servei a tots els municipis, aixi com altres
mesures impulsades per les entitats supramunicipals 1 pels governs catala 1 estatal, un ajun-
tament es pot plantejar la possibilitat de garantir aquest servei, entre altres vies, mitjangant
una concessié administrativa per a la instal-lacié d’un caixer automatic en un espai de domini
public o bé mitjangant un contracte de serveis.

3.1. CONCESSIO ADMINISTRATIVA

La installacié d’un caixer en un edifici de titularitat municipal afecte a I’ts public
comporta la utilitzaci6 privativa d’un bé demanial per una entitat financera, que pot articu-
lar-se a través d’una concessié administrativa, tenint en compte que [’is comporta la trans-
formacié o modificacié del domini public (art. 3.1, 53.1, 55, 57 1 59 del RPEL).

En aquest cas, podem fer novament referéncia a I’article 89 de la LPAP, transcrit abans,
si bé el suposit no és exactament el mateix, ja que en el cas plantejat I’objectiu no és oferir un
servei als empleats 1 als visitants de les oficines municipals, tal com preveu el precepte esmen-
tat, sin a tot el poble, atés que no es disposa d’altres possibilitats d’accés als serveis bancaris
dins del mateix municipi.

Tant la LPAP com el RPEL estableixen que I’atorgament de concessions sobre béns de
domini public s’ha d’efectuar en régim de concurréncia (art. 93 de la LPAP) o concurs (107.1
dela LPAP 160.2 del RPEL). La via més garantista és tramitar el concurs per algun dels pro-
cediments previstos en la legislaci6 contractual, que permet ’aplicacié dels principis de lliure
concurrencia, publicitat, igualtat 1 no discriminacié (de fet, el mateix art. 66.1 del RPEL fa
referéncia al plec de clausules administratives com a document necessari previ a ’adjudicaci6
de la concessid).

Es pot plantejar la possibilitat d’una concessié en virtut de la qual ’ajuntament per-
cebi un canon de la concessionaria, el qual s’afegiria a la taxa per ocupacié del domini public
si aquest concepte es troba previst en les ordenances fiscals. L'adjudicatiria hauria d’assumir
despeses com ara el pagament d’un canon, la taxa per 'ocupacié del domini public, si es
troba prevista en les ordenances fiscals, les despeses de redacci6 del projecte i les de les obres
d’adequacié.

En definitiva, mitjangant la licitacié d’una concessié administrativa s’obre la possibi-
litat que les entitats bancaries o altres entitats que poden oferir aquest servei, presentin una
oferta per a installar un caixer automatic al municipi en un espai de domini public. Tan-
mateix, ates que el problema que es vol resoldre té la seva causa en la manca d’interes de les
entitats bancaries per a tenir preséncia als municipis rurals 1 poc poblats, és dubtds que la pos-
sibilitat d’optar a una concessi6 com la que es planteja els resulti atractiva, tenint en compte
les despeses a qué haurien de fer front, tot 1 que, segons com es configurés la concessid, podria
ser més avantatjosa que no pas instal-lar el caixer en un espai privat.

362 Revista Catalana d’Administracié Piblica, nam. 2 (desembre 2024)



CONSULTES SOBRE NEGOCIS JURIDICS RELATIUS AL PATRIMONI DELS ENS LOCALS

3.2. CONTRACTACIO D’UN SERVEI DE CAIXER AUTOMATIC

A manca d’altres incentius, la via més efectiva per a assegurar la preséncia d’un caixer
automatic al municipi és la licitacié d’un contracte public en virtut del qual, en comptes de per-
cebre’n un canon i les taxes, I’ajuntament remuneraria ’entitat adjudicataria per la instal-laci6
del caixer. Aquesta ha estat Popci6 per la qual s’han decantat molts ens locals, ja sigui a través
d’un contracte de serveis, ja sigui amb un contracte de concessié de serveis, segons si el risc
operacional és assumit per I’ens local o per P’entitat financera. En tot cas, es passaria de cobrar
un canon a pagar a l’entitat per la prestacié del servei, opci6 que tindria una clar efecte incenti-
vador i reduiria el risc que la licitacié quedés deserta. En aquesta linia, també es podrien oferir
altres avantatges per a fer més atractiva la proposta als ulls dels possibles licitadors.

A partir de la informacié obtinguda de diferents ajuntaments que han licitat aquest
servei, s’ha comprovat que la majoria de contractes es plantegen com a contracte mixt de
subministrament, instal-lacié i manteniment d’un caixer automatic. Per a la seleccié de I’adju-
dicatari s’apliquen criteris automatics (import del subministrament, import de les comissions,
reduccié del termini en cas d’avaria) i criteris subjectes a judicis de valor en relacié amb el
projecte (forma de prestacié del servei de manteniment, caracteristiques tecniques del caixer,
caracteristiques d’accessibilitat al caixer 1 adaptacions d’aquest per a les persones amb neces-
sitats especials, etc.).

En cas de promoure una licitacié del servei, caldria tenir en compte les qiiestions se-
guents:

— La necessitat del contracte (art. 28 de la LCSP) quedaria justificada per la dificultat
d’accés de la poblacié als serveis bancaris després que se n’hagi reduit la presencia als mu-
nicipis amb menys habitants, fet que ha generat un problema d’exclusié financera, sobretot
per als collectius de la gent gran, les persones amb dificultats de mobilitat i les persones poc
familiaritzades amb el funcionament dels mitjans digitals, aixi com pel fet que I’ajuntament
no disposa d’equipaments ni de recursos técnics especialitzats per a la prestaci6 del servei.

— Llentitat adjudicataria hauria d’estar qualificada com a «entitat de pagament» als
efectes de I'article 5 del Reial decret llei 19/2018, del 23 de novembre, de serveis de pagament
i altres mesures urgents en mateéria financera.

— Es tractaria d’un contracte privat, ja que tindria per objecte serveis d’intermediacié
financera (art. 25.1.1r de la LCSP).

— Pel que fa als criteris d’adjudicacid, es podria justificar la utilitzacié de criteris tini-
cament automatics, basats, per exemple, en puntuacions que se sumen per cada nou servei que
s'ofereixi (retirada d’efectiu, ingrés d’efectiu, pagament de rebuts, lector de llibretes, recarrega
de mobils, etc.) 1 altres millores com ara I’eliminaci6 de les comissions. Tanmateix, com ja
hem indicat, també s’hi podrien tenir en compte criteris subjectes a judicis de valor en relaci6
amb el projecte (forma de prestaci6 del servei de manteniment, caracteristiques tecniques del
caixer, caracteristiques d’accessibilitat, etc.).

— EI pressupost base del contracte hauria d’incloure tots els costos directes 1 in-
directes derivats del servei (manteniment dels caixers, personal associat al servei, llicencies
necessaries, manteniment del software, sistemes de seguretat, etc.).
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4. ADQUISICIO D’UN HABITATGE PROVINENT DEL TANTEIG I RETRACTE
DE DAGENCIA DE PHABITATGE DE CATALUNYA

Es planteja com ha de procedir un ajuntament adberit a ’Acord marc per a l'adquisicio
d’habitatges provinents del tanteig i retracte i la compra directa per a destinar a lloguer social
de ’Agencia de I’Habitatge de Catalunya (AHC).

Les ofertes d’habitatges subjectes a I’exercici dels drets de tanteig 1 retracte de que
gaudeix ’AHC en virtut del Decret llei 1/2015, del 24 de marg, de mesures extraordinaries i
urgents per a la mobilitzacié d’habitatges provinents de processos d’execuci6 hipotecaria, es
publiquen a I’entorn web de ’Agencia, al qual tenen accés els ajuntaments adherits a I’Acord
marc. Segons I’apartat sete de ’Acord, per a ’adjudicacié dels habitatges oferts tenen prioritat
els municipis, les entitats que en depenen i les empreses pibliques d’ambit municipal on es
trobin ubicats els habitatges. En cas que I’ajuntament o I’entitat municipal no es presenti a
'oferta, els habitatges s’han de destinar a les diferents entitats socials que hagin manifestat
I’interes a adquirir habitatges, amb el finangament i en les condicions que s’hi estableixen.

Els ens locals tenen capacitat juridica plena per a adquirir tota classe de béns 1 drets 1
per a posseir-los, 1 també per a exercir les accions i els recursos procedents en defensa del seu
patrimoni (art. 206.1 del TRLMRLC). La normativa reguladora del patrimoni dels ens locals
estableix, per als suposits d’adquisicié onerosa d’un bé, el compliment de les normes sobre
contractacié dels ens locals (art. 30 del RPEL), si bé és possible, com a excepcid, ['adquisicié
directa quan ho requereixin les peculiaritats dels béns, les necessitats del servei que s’ha de
satisfer o les limitacions del mercat immobiliari, 1 alguns suposits d’urgencia extrema (art. 30
del RPEL 1206 del TRLMRLC).

Entenem que el cas plantejat, en queé es tracta d’habitatges provinents de 'exercici dels
drets de tanteig i retracte d’acord amb el Decret llei 1/2015, del 24 de marg, s’insereix, per la
seva naturalesa excepcional, en els suposits habilitadors als quals fa referéncia I’article 206 del
TRLMRLC que permeten I’adquisicié directa de I'immoble.

Pel que fa al procediment, com que es tracta d’una adquisicié directa, caldra, a més
d’una valoracié pericial, disposar de I’informe previ del departament competent en materia
d’Administracié local si el valor dels béns excedeix els 100.000 €. En la resta de casos, 1 també
en el suposit d’urgencia extrema, seria suficient incorporar-hi I’informe del secretari municipal.

La competencia per a ’adquisicié correspon al ple quan el valor del bé adquirit superi
el 10% dels recursos ordinaris del pressupost i, en tot cas, quan sigui superior a 3.005.060,52
€ (art. 52.2p del TRLMRLC), 1 a ’alcaldia en la resta de casos (art. 53.1¢ del TRLMRLC).

Aquestes previsions entren en una lleu contradiccié amb ’apartat 9 de la disposicié
addicional segona de la LCSP, que substitueix la xifra de 3.005.060,52 € per la de 3.000.000 £,
perd entenem aplicables les previsions del TRLMRLC d’acord amb el principi d’especialitat,
en la linia del posicionament de la Junta Consultiva de Contractacié Pablica de Catalunya en
el seu Informe 14/2023, del 4 de maig. També existeix una contradiccié amb el RPEL, pero,
en tot cas, per jerarquia normativa ha de prevaldre allo establert en la Llei.

D’acord amb el que s’ha exposat, 'expedient de compra hauria de contenir:
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— La resolucié de PAHC d’exercici del tanteig i retracte a favor de I’ajuntament
(d’acord amb tot el procediment regulat per I’Acord marc).

— El certificat del secretari municipal en que s’expliciti la circumstancia excepcional
justificativa de I’adquisicié directa de 'immoble, d’acord amb el Decret llei 1/2015, del 24 de
marg, de mesures extraordinaries 1 urgents per a la mobilitzacié d’habitatges provinents de
processos d’execucid hipotecaria.

— DL'informe del tecnic corresponent sobre la valoracié pericial de 'immoble que es
vol adquirir.

— D’informe favorable del departament competent de la Generalitat (si el valor del bé
immoble és superior a 100.000 €).

— El plec de clausules administratives particulars que regiran el contracte de compra-
venda de ’immoble.

— D’informe del secretari en queé s’acredita el tant per cent dels recursos ordinaris del
pressupost municipal que representa I’import de compra de I'immoble, a I’efecte de determi-
nar la competeéncia per a I’aprovacié de la compra.

Addicionalment, hi ha un seguit de documents que també haurien de constar a Pexpe-
dient perd que no deriven de la normativa patrimonial, siné de normativa sectorial d’ambits
com el pressupostari i ['urbanistic, com ara el certificat de compatibilitat urbanistica de 1’ts
de la finca amb la finalitat que se li vol donar o I’informe de ’interventor en relacié amb la
subjecci6 de I’adquisicié de la finca als principis d’estabilitat pressupostaria 1 sostenibilitat
financera, aixi com amb l’existencia credit disponible.

Draltra banda, si bé entenem que en aquest cas ens trobem davant d’un suposit en
que es pot optar per I’adquisici6 directa de I'immoble, hi ha qui defensa que, en un cas com
aquest, s’hauria de tramitar un procediment negociat sense publicitat de la LCSP amb un
Unic participant.

5.PROCEDIMENT PER A SELECCIONAR ELS ARRENDATARIS DE DOS PISOS
DE PROPIETAT MUNICIPAL

Seguint el cas presentat en 'apartat anterior, se’ns planteja, d’una banda, quins proce-
diments haura de seguir l'ajuntament per a arrendar [’immoble adquirit a partir de I’exercici
del dret de tanteig i retracte 1, de laltra, com s’ha de procedir per a arrendar un altre habitatge
de propietat municipal que s’ha rehabilitat amb I’import d’una subvencié condicionada a
destinar-lo a lloguer en els termes segiients:

Els ens beneficiaris hauran de posar els habitatges en régim de lloguer un minim de
10 anys, garantint que aquest sigui [’habitatge habitual dels llogaters. Un cop acabada ’actua-
ci6 subvencionada, I’edificacié residencial publica haura de destinar-se al lloguer de primera
residencia.

Procedirem a analitzar cadascun dels suposits plantejats.
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5.1. HABITATGE QUE ES REHABILITA AMB UNA SUBVENCIO CONDICIONADA
A UARRENDAMENT FUTUR

Lexplotaci6 dels béns patrimonials es pot fer a través de qualsevol negoci juridic, tipic
o atipic, com ara ’arrendament (art. 106.1 de la LPAP). Com a regla general, segons l’article
219 del TRLMRLC, els béns patrimonials dels ens locals s’han d’administrar d’acord amb els
criteris de maxima rendibilitat en les condicions usuals de la practica civil i mercantil. Segons
el mateix precepte, I'arrendament o qualsevol altra forma de cessi6 de I’ts s’ha de fer per mitja
d’una subhasta publica o, excepcionalment, un concurs.

Cal posar en relacié les previsions anteriors amb les prescripcions de I’article 107 de
la LPADP, de caracter basic, segons el qual els contractes d’arrendament s’adjudiquen per con-
curs excepte en els casos d’adjudicaci6 directa (per les peculiaritats del bé, la limitaci6 de la
demanda, la urgeéncia resultant d’esdeveniments imprevisibles o la singularitat de 'operacid).

En el mateix sentit, I’article 72.3 del RPEL determina:

[...] no obstant el que preveu I’apartat anterior, els ens locals poden valorar motiva-
cions de prestacié de serveis socials, promocid i reinserci socials, activitats culturals i espor-
tives, promocid urbanistica, foment del turisme, ocupacié del temps lliure, o altres analogues,
que facin prevaler una rendibilitat social per damunt de la rendibilitat econdmica.

Com es pot observar, en aquest punt existeix una contradiccié entre el concurs im-
posat per la LPAP, d’una banda, 1 el que estableixen els articles 219.2 del TRLMRLC i 72.2
del RPEL, en virtut dels quals I’arrendament i qualsevol altra forma de cessié d’ds dels béns
patrimonials s’han de fer mitjangant subbasta piblica o, excepcionalment, concurs. Ja que
Iarticle 107.1 de la LPAP té caracter basic, entenem que preval 1, en conseqiiéncia, si no es pot
justificar 'adjudicacié directa de 'arrendament, s’haura d’aplicar un procediment de concurs.

Per a la tramitaci6 d’un procediment obert, el reglament de desplegament de la LPAP
(el Reial decret 1373/2009) estableix unes previsions respecte a aquesta qliestio. Entre aques-
tes, hi ha la que estableix que en el procediment d’adjudicacié de 'explotacié de béns, junta-
ment amb la memoria que justifiqui els motius que aconsellen aquesta explotacid, cal aportar
a l’expedient un plec de condicions del concurs que haura de contenir almenys els punts
seglents:

a) Descripci6 tecnica 1 juridica del bé o dret explotacié del qual es dirimeix, in-
cloent-hi, si escau, les certificacions registral 1 cadastral.

b) Criteris d’adjudicacié i forma de valoraci6 1 ponderacié.

¢) Condicions per les quals es regira ’explotacio.

d) Garanties que s’han de constituir per al compliment adequat de ’explotacié i for-
mes o modalitats que puguin adoptar.

e) Model de presentaci6 d’ofertes i mode en que es desenvolupara la licitacié.
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Complementariament, els articles 73 1 74 del RPEL inclouen les previsions segiients:

Article 73

En I’expedient de cessié de I’ts d’un bé patrimonial, la competencia del qual és del ple,
ha de quedar justificada ’'oportunitat o la conveniéncia, i s’ha d’acreditar el caracter patrimo-
nial del bé i la valoraci6 tecnica.

Article 74
Els efectes de ’arrendament o qualsevol altra forma de cessié d’ds s’han de regir per
les normes de dret privat que siguin d’aplicacid, atesa la naturalesa del bé.

5.2. HABITATGE OBTINGUT EN EXERCICI DEL DRET DE TANTEIG I RETRACTE DE L’ACORD
MARC AMB L’AGENCIA DE HABITATGE DE CATALUNYA

Els habitatges adquirits a 'empara de I’Acord marc de PAHC han de ser qualificats de
proteccié oficial i, d’altra banda, els ajuntaments han de complir amb el seguit d’obligacions
que determina el mateix Acord marc en funcid de si I'immoble s’adquireix amb finangament
de Institut Catala de Finances (ICF) o no.

Si ’immoble s’adquireix sense financament de I’ICF, els ajuntaments resten obligats a
(punt quart de I’Acord marc):

a) Instar la qualificaci6 dels habitatges com a habitatges amb proteccié oficial de regim
general, o la modalitat que el substitueixi, destinats a lloguer pel periode minim de 30 anys.

b) Destinar els habitatges a lloguer o cessié d’ds onerosa per a unitats de convivéncia
amb ingressos no superiors a 4,5 vegades 'TRSC.

Si ’immoble s’adquireix amb la linia de financament de I’ICF, els ajuntaments resten
obligats a (punt cinqué de I’Acord marc):

a) Constituir un dret temporal de propietat amb ’AHC. En aquest cas, I’ajuntament
hauria hagut d’adquirir I’habitatge en régim de propietat temporal d’acord amb I’article 547
del Codi Civil de Catalunya i establir-ne la titularitat successiva a favor de PAHC.

b) Instar la qualificacié de proteccié oficial dels habitatges a lloguer pel periode equi-
valent a la vigencia del préstec bonificat i amb el compromis de destinar els habitatges a llo-
guer social durant tot el temps en que es mantingui el régim de propietat temporal, el qual es
fixara per un maxim de 75 anys.

¢) Destinar els habitatges a lloguer o cessi6 d’Us onerosa per a unitats de convivéncia
amb ingressos no superiors a 3,5 vegades 'TRSC.

d) El lloguer/canon contractual maxim mentre estigui vigent el préstec sera el
que correspongui a un habitatge amb proteccié oficial de régim general o tipologia que
el substitueixi en el moment de la subscripcié dels corresponent contracte de lloguer o
cessi6 d’us.
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Una vegada amortitzat el préstec, els habitatges hauran de continuar destinant-se al
lloguer o cessi6 d’Us, 1 la renda maxima permesa sera la corresponent a la xifra inferior entre
el modul aplicable als habitatges amb proteccié oficial en regim general, o la tipologia que el
substitueixi, 1 la que resultaria d’aplicar una deducci6 del 25% sobre la mitjana del lloguer de
mercat corresponent al municipi en que es trobi I’habitatge.

Per acabar, cal recordar que la normativa patrimonial també admet la possibilitat de
portar a terme cessions gratuites directes (art. 211 1 212 del TRLMRLC) o cessions d’us di-
rectes a precari (art. 75 1 seg. del RPEL) per raons d’interes public, si bé entenem que no seria
d’aplicaci6 al cas plantejat.
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