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Extracto:

Pesk alas reformas legislativas en materia patrimonial que han afectado a
las Administraciones Publicas (en particular, la nueva Ley de Patrimonio
de las Administraciones Publicas 33/2003, de 3 de noviembre), en el ambito
de la Administracién Local contintia rigiendo una legislacion que seguia
los criterios de las normas que han sido ahora superadas. Ello 16gicamente
plantea una serie de problemas de conciliacion normativa, pues téngase
ademas en cuenta que una serie de preceptos de aquella ley gozan de la
condicion de basicos, por lo que su aplicabilidad en la esfera local genera
interesantes conflictos, teniendo siempre presentes los preceptos basicos de
la Ley Reguladora de las Bases del Régimen Local 7/1985, de 2 de abril, que
es legislacion especial por razén del sujeto. El presente articulo se centra
en los contratos patrimoniales de enajenacién onerosa de bienes inmue-
bles municipales, analizando el impacto de la nueva legislacion estatal,
y de la autonémica que se ha venido dictando, sobre la Administracion
Local, con las nuevas vias hermenéuticas que se abren dirigidas a la fle-
xibilizacién de las rigideces que se plantean en la esfera local, derivadas
de la situacion descrita.
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I. INTRODUCCION

El régimen juridico publico en materia patrimonial recientemente se ha visto afectado por
un proceso profundo de innovacidon normativa; asi, la Ley de Patrimonio de las Administraciones
Publicas 33/2003, de 3 de noviembre, aplicable ahora a todas las Administraciones Publicas, si bien
de modo desigual, que sustituye una legislacion estatal que venia rigiendo desde hace mas de cua-
renta aios; o la Ley de Montes 43/2003, que ha supuesto una importante renovacion de la normativa
en materia de bienes. Igualmente, en materia de contratacién publica, rigiendo el TRLCAP desde
el afio 2000. Estas reformas legislativas han venido impulsadas por la sucesion de acontecimientos
—politicos, econdémicos, técnicos y juridicos— producidos, fundamentalmente, a raiz de la vigencia
de la Constitucion, y que han supuesto la adopcion de nuevos principios y criterios en la regulacion
de estos sectores administrativos. Sin embargo, en el ambito local, continua rigiéndose esta materia
por una legislacion dictada cuando atin estaban vigentes normas que ahora se han visto afectadas y
desplazadas por las nuevas leyes. Esta situacion plantea problemas, generandose fricciones al tratar
de encajar y conciliar normativas que responden a principios diferentes y promulgadas en contextos
politicos, econdémicos y juridicos también diferentes.

El presente trabajo aborda el tema de los contratos patrimoniales de enajenacion onerosa de
bienes municipales, en concreto de los de naturaleza inmueble, deteniéndose con mas detalle en los
problemas que genera la situacion descrita, y analizando la incidencia que la nueva legislacion estatal
(y autonomica) tiene para la Administracion Local, cuya normativa patrimonial se halla ajena a ese
proceso de modernizacion que se viene produciendo, con las nuevas vias interpretativas que se abren,
encaminadas a flexibilizar las rigideces que se plantean en la esfera local.

II. LEGISLACION APLICABLE EN MATERIA DE BIENES MUNICIPALES: SUS CLASES

El sistema de fuentes regulador de los bienes municipales se articula en nuestro Ordenamiento
como un sistema complejo, siendo diversa la legislacion y los poderes publicos normadores en la
materia, por lo que es preciso dejar constancia y clarificar su normativa reguladora. Partiendo de
la Constitucion Espanola (CE) de 1978, el articulo 132 se configura como el precepto sustantivo
regulador del patrimonio publico, mientras que el articulo 149.1, en sus reglas 8.2 y 18.% se ocupa
de los aspectos competenciales en la materia, realizando una reparticion de capacidades normativas
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entre el Estado y las Comunidades Autéonomas, consecuencia de la reorganizacion de la estructura
politico-territorial de nuestro Estado que se opera a partir de 1978. Fundamentalmente, es el articu-
lo 149.1.18.% de la CE el precepto clave, atribuyendo al Estado la capacidad de regular las bases del
régimen juridico de las Administraciones Publicas, y muy en concreto, la materia de régimen local.

De este modo, en la escala de prelacion normativa hay que considerar, en primer lugar, las
normas basicas de régimen local, que se contienen en la Ley Reguladora de las Bases del Régimen
Local 7/1985, de 2 de abril !, en sus articulos 79 a 83, reguladores de los bienes locales %; por otro lado,
la regulacion estatal del régimen patrimonial local se contiene, asimismo, en los textos del Real Decreto
Legislativo 781/1986, de 18 de abril, que aprueba el Texto Refundido de las Disposiciones Legales
Vigentes en materia de Régimen Local 3, y en el vigente Reglamento de Bienes de las Entidades Locales,
aprobado por Real Decreto 1372/1986, de 13 de junio *, no siendo en este caso todos sus preceptos de
caracter basico °. Esta legislacion estatal de caracter no basico, en cualquier caso, goza de aplicacion
supletoria en aquellas Comunidades Auténomas que no han hecho uso de sus potestades normativas
en la materia, hasta tanto se dicte la correspondiente normativa autondémica de desarrollo.

Por otro lado, se encuentra la normativa estatal basica de carécter especial ratione materiae; es
el caso de la normativa basica de montes, regulada en la nueva Ley de Montes 43/2003, aplicable a
muchas Corporaciones Locales, en cuanto titulares de grandes superficies consideradas como montes
publicos; o los articulos 276.1.° y 280.1.° del Texto Refundido de la Ley del Suelo, aprobado por Real
Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, cuyo caracter basico ha sido mantenido tras la Sentencia
del Tribunal Constitucional (STC) 61/1997, de 20 de marzo, y referentes a la constitucion, destino y
condicion de patrimonio separado de los patrimonios municipales del suelo, siendo desarrollados en
las leyes urbanisticas de las distintas Comunidades Auténomas.

Descendiendo en la escala de fuentes, se encuentra la legislacion autondémica, tanto las Leyes
de Régimen Local promulgadas por cada Comunidad Auténoma en la materia referente a bienes
locales, como singularmente las Leyes y Reglamentos reguladores de los bienes locales que varias

! En adelante, LRBRL.

2 El orden de prelacion de fuentes se contenia, inicialmente, en el articulo 5 de la LRBRL, que ordenadamente regulaba
el mismo, y reproducido por el articulo 1.2.° del Reglamento de Bienes de las Entidades Locales de 1986. Sin embargo,
dicho precepto legal fue declarado inconstitucional por la STC 214/1989, de 21 de diciembre, al disponer el Tribunal
Constitucional que el precepto debe ser entendido como una norma meramente interpretativa, sin contenido material
alguno, de lo dispuesto en el bloque de constitucionalidad respecto de esta materia, siendo dicha naturaleza de norma
interpretativa, la que hace el precepto constitucionalmente ilegitimo; en este sentido, afirma que «el resto de los parrafos
que el articulo 5 contiene establecen, como queda dicho, un orden de prelacion de fuentes que sera correcto en la medida
en que coincida con el bloque de constitucionalidad, e incorrecto en cuanto se aparte de €l. En cuanto tal coincidencia
exista, el precepto es en consecuencia superfluo y en cuanto no exista invalido. Su anulacion no origina por tanto vacio
normativo alguno (...)». Vid. LLISET BOrrELL, F., «Manual de Derecho Local», EI Consultor, 2001, 3.* ed., pag. 136.

3 En adelante, TRRL.
4 En adelante, RBEL.

Como senala Esteban CorrAL GARCiA: «no parece inferirse el caracter basico de ninguno de ellos, por lo que entendemos
que no existe legislacion basica del Estado distinta de la LRBRL (...)». «Reglamento de Bienes de las Entidades Locales»,
El Consultor, 2.* edicion, 2001.
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Comunidades Autonomas han aprobado, en uso de sus competencias en la materia y de acuerdo con
lo dispuesto en sus Estatutos de Autonomia °.

A nivel local, son basicas las Ordenanzas municipales propias de cada Entidad, singularmente
en materia de bienes comunales, respecto de los cuales la costumbre y las Ordenanzas Locales cons-
tituyen fuente tradicional.

Finalmente, son aplicables las normas de derecho privado, el Cédigo Civil, y en particular son
constantes las remisiones a la normativa registral: Ley Hipotecaria y su Reglamento, como el Real
Decreto 1093/1997, en materia urbanistica.

Por ultimo, y como derecho supletorio, es de aplicacion la nueva Ley de Patrimonio de las
Administraciones Publicas 33/2003, de 3 de noviembre 7, que deroga a la anterior Ley de Patrimo-
nio del Estado; no se puede desconocer que algunos de sus preceptos, sin embargo, son aplicables
directamente, y otros revisten cardcter basico, por lo que habra que tener muy en cuenta esta nueva
regulacion ®. La influencia de esta nueva Ley en la Administracion Local se deduce ya ab initio ya
desde su propio titulo, que pasa a denominarse de Ley de Patrimonio del Estado a Ley del Patrimonio
de las Administraciones Publicas °, intencion que se hace explicita en la Exposicion de Motivos de
la misma, al declarar el legislador en su apartado II que «se ha entendido que la politica patrimonial
debe estar definida por la globalidad de su alcance (...)».

Ademas, en materia de contratacion, a cuya legislacion se remite con reiteracion la legislacion
reguladora de los bienes locales, son aplicables el Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Admi-
nistraciones Publicas, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2000, y su Reglamento General de 2001,
habiendo sido el Reglamento de Contratacion de las Corporaciones Locales totalmente derogado.

Entrando en la clasificacion de los bienes, conforme a la legislacion de régimen local, los bienes
de las Entidades Locales, y en consonancia con la LPAP 33/2003, se clasifican en bienes de dominio
publico, y bienes patrimoniales; asi, el articulo 79.2.° de la LRBRL dispone que «Los bienes de las
Entidades Locales son de dominio publico o patrimoniales» '°. Dentro de lo primeros, se incluye una
clase especial de éstos, los bienes comunales, que son aquéllos cuyo aprovechamiento corresponde al

® Debemos destacar la Ley 7/1999, de Bienes de las Entidades Locales de Andalucia; el Decreto 336/1988, de 17 de octubre,
por el que se aprueba el Reglamento del Patrimonio de los Entes Locales de Cataluiia; el Decreto Foral 280/1990, de 18 de
octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de las Entidades Locales de Navarrra; y el Reglamento de Bienes,
Actividades, Servicios y Obras de las Entidades Locales de Aragon.

7" En adelante, LPAP 33/2003.

En este sentido, el articulo 2.2.° de la Ley 33/2003 declara aplicables a las entidades que integran la Administracion Local
y entidades de derecho publico vinculadas o dependientes de ellas los articulos o partes de los mismos enumerados en la
disposicion final segunda.

Vid. VERA FERNANDEZ SANZ, Alberto, «La Ley 33/2003, de Patrimonio de las Administraciones Publicas. Notas de urgencia
sobre su aplicacion a las Entidades Localesy, EI Consultor, nim. 23/24, 15/30 diciembre 2003, pags. 4.049 y 4.050.

El articulo 4 de la LPAP 33/2003, que es de aplicacion plena, establece que «Por razon del régimen juridico al que estan
sujetos, los bienes y derechos que integran el patrimonio de las Administraciones Publicas pueden ser de dominio publico
o demaniales y de dominio privado o patrimonialesy.
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comun de los vecinos (art. 79.3.° LRBRL) "', y que gozan de un régimen juridico similar al de los bienes
demaniales, excepto en lo que se refiere a su aprovechamiento (art. 80.1.° LRBRL) '2. De este modo, la
clasificacion de los bienes de las Entidades Locales seria la siguiente, atendiendo al diferente régimen
juridico al que estan sometidos unos y otros:

a) Bienes de dominio publico: aquellos que, siendo de titularidad publica, se encuentran afec-
tados al uso general o al servicio piblico; una enumeraciéon mas detallada de los mismos se
recoge en el articulo 74 del TRRL, en sus dos apartados, si bien con un caracter meramente
ejemplificativo. Aqui incluimos los bienes comunales que, como hemos sefialado, pertene-
cen a los municipios y a las Entidades municipales descentralizadas, pero cuya utilizacion
y disfrute corresponde al comun de los vecinos y pueden constituir fuente de ingresos para
el erario de la Entidad.

b) Bienes patrimoniales: los que siendo propiedad de la Entidad Local, no estan destinados al
uso publico, ni afectos a ningun servicio publico ni al aprovechamiento comuin de los vecinos
y pueden constituir fuente de ingresos para el erario de la Entidad Local. El articulo 7.1.° de
la LPAP 33/2003 mantiene el criterio tradicional en nuestro Derecho de definir esta clase
de bienes de manera residual, y por contraposicion a los bienes de dominio publico .

Esta distincion, como decimos, no es meramente nominal, pues dependiendo de que nos encon-

tremos ante una u otra categoria sera aplicable un diferente régimen juridico. Asi, para la doctrina

11

Ello representa una novedad introducida por la LRBRL de 1985, pues tradicionalmente los bienes comunales habian
sido considerados como patrimoniales. Vid. CorraL GARcia, Esteban, en VV.AA. «Nuevo Régimen Local. Tomo II», E/
Consultor de los Ayuntamientos y de los Juzgados, 2001, 4. ed., pags. 18 y ss.

El articulo 2.3.° del RBRL alude también a los bienes comunales como una subespecie de bienes de dominio publico carac-
terizada por la especificidad de su aprovechamiento, que corresponde al comiin de los vecinos. La propia CE, en su articulo
132, se refiere a los bienes comunales, incluyéndolos junto a los bienes de dominio publico, aunque de la redaccion del
precepto parece extraerse que ambos tipos de bienes son diferenciables, frente a la diccion de los articulos precitados de la
LRBRLy RBEL, que parecen identificarlos. Ya el TC, en su Sentencia de 2 de febrero de 1981, destaco la naturaleza juridica
peculiar de los mismos, declarando que esa peculiaridad «ha dado lugar a que la Constitucion haga una especial referencia
a los mismos, al reservar a la Ley la regulacion de su régimen juridico, que habra de inspirarse en los principios de inaliena-
bilidad, imprescriptibilidad e inembargabilidad». Se discute en la doctrina si son diferenciables los bienes comunales de los
bienes de dominio publico de los Entes Locales; resalta LLISET BORRELL que «es comunis opinio que los bienes comunales
estan sometidos a un régimen juridico semejante, aunque no idéntico, al de los bienes demaniales, op. cit. LLISET BORRELL,
ob. cit., pag. 538. La jurisprudencia del Tribunal Supremo ha sido vacilante al respecto, y asi mientras que la STS de 29 de
septiembre de 1982, o la de 19 de julio de 1989, diferencian conceptualmente los bienes demaniales de las Entidades Locales
y los comunales, alguna otra, como la STS de 7 de mayo de 1992, los identifica. En todo caso, se habla con caracter general
de una titularidad juridica compartida entre el Municipio al que corresponde la administracion y los vecinos a los que
corresponde el aprovechamiento, los cuales ostentan un verdadero derecho real de goce (SSTS de 13 de marzo de 1980; de
18 de mayo de 1982; 31 de diciembre de 1986; 30 de abril de 1987; y 24 de enero de 1989, entre otras). En la doctrina, vid.
en este sentido: NieTo, Alejandro, Bienes comunales, Madrid, 1964. No obstante, alguna sentencia sefiala que «la titularidad
de los bienes comunales no corresponde a los Ayuntamientos, sino a los vecinos» (STS de 14 de noviembre de 1995), lo que
supone un reflejo de la dificultad conceptual con la que, a veces, tropieza nuestro Tribunal Supremo.

Dispone el articulo 7.1.° de la LPAP: «Son bienes y derechos de dominio privado o patrimoniales los que, siendo de titu-
laridad de las Administraciones Publicas, no tengan el caracter de demanialesy, precepto que la disposicion final segunda
de esta ley declara de aplicacion general a todas las Administraciones Publicas, dictado en virtud del titulo competencial
que se contiene en el articulo 149.1.8.* de la CE.
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tradicional, la diferencia fundamental existente entre una y otra se halla en la nota de su alienabilidad,
hallandose los bienes demaniales excluidos del comercio, y en este sentido el articulo 132.1.° de la CE
consagra que la regulacion de estos bienes se inspirara en «los principios de inalienabilidad, imprescrip-
tibilidad e inembargabilidad», lo que recoge cumplidamente el articulo 6 de la LPAP 33/2003 (precepto
basico). Igualmente, se ha considerado que si los bienes demaniales se someten por entero a normas
de Derecho Publico, los patrimoniales lo hacen en buena medida a normas de Derecho Privado 15

En todo caso, esta distincion ha de matizarse actualmente, pues se puede hablar de una categoria
intermedia, un tertium genus, la de los llamados bienes patrimoniales afectados a un uso o servicio
publico, a la que se ha referido el TC en la Sentencia de 15 de julio de 1998, y que estan dotados del
privilegio de la inembargabilidad por desarrollar esa funcion, el uso general o el servicio publico,
que sin embargo no tiene la fuerza suficiente para que el bien de que se trate ingrese en el demanio '.
Para el TC, el otorgamiento de esta tipica nota de los bienes demaniales a otros que no lo son permite
salvaguardar la eficacia de la Administracion y la continuidad en la prestacion de los servicios publicos
(art. 103.1.° CE) ". Esta doctrina del TC, que ya se recogio a nivel legislativo local, en un primer
momento, en el articulo 154.2.° de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales de 1988 entonces
vigente, mediante modificacion introducida por la Ley 50/1998, de 30 de diciembre, se consagra
ahora en el articulo 30.3.° de la LPAP 33/2003, dentro de las limitaciones a la disponibilidad de los
bienes y derechos, aunque no a la hora de efectuar la clasificacion de los bienes publicos, manteniendo
la clasica dualidad de categorias ya comentadas. Con todo, se trata de una categoria no exenta de
dificultades interpretativas en la practica, pues es ciertamente dificil admitir que la Administracion
pueda disponer de bienes no destinados a ningun servicio o fin publico 5.

Finalmente, hay que hacer una referencia al reciente Anteproyecto de la Ley Basica del Gobierno
y la Administracion Local, presentado por el Ministerio de Administraciones Publicas, una vez concluida

4 Vid. FERNANDEZ ACEVEDO, Rafael, en VV.AA. (Director MesTRE DELGADO, Juan Francisco), «El régimen juridico general
del Patrimonio de las Administraciones Publicas. Comentarios a la Ley 33/2003, de 3 de noviembre», El Consultor de
los Ayuntamientos y de los Juzgados, 2004, pags. 152y ss.

Como sefiala la STC de 29 de noviembre de 1988, el régimen demanial supone sobre todo «que tales bienes quedan
sujetos a reglas exorbitantes del Derecho Privado» (FJ nim. 18), y que «La incorporacion de un bien al dominio publico
supone no tanto una forma especifica de apropiacion por parte de los poderes publicos, sino una técnica dirigida primor-
dialmente a excluir el bien afectado del trafico juridico privado, protegiéndolo de esta exclusion mediante una serie de
reglas exorbitantes de las que son comunes en dicho trafico iure privato. El bien de dominio publico es asi ante todo res
extra commercium, y su afectacion, que tiene esa eficacia esencial, puede perseguir distintos fines (...)» (FJ nim. 14).

Esta doctrina del TC, posteriormente recogida por el legislador, supuso una restriccion al privilegium fisci, cinéndolo a los
bienes que estan afectos a servicios o finalidades publicas, fundamentando tal restriccion en el derecho a la ejecucion de
sentencias, integrante del contenido esencial del derecho fundamental recogido en el articulo 24 de la CE. Vid., Ruiz OJEDA,
A., «La ejecucion de condenas pecuniarias y el embargo de dinero y bienes de la Administracion tras la nueva Ley de lo
Contencioso y la Sentencia 166/1998, del Tribunal Constitucionaly, Revista Espaiiola de Derecho Administrativo, nim. 103,
julio-septiembre 1999; y BALLESTEROS MOFFA, L.A., Inembargabilidad de bienes y derechos de las Administraciones Publicas,
Colex, 2000.

7 FJ ntm. 14.

Dudas que ya se plante6 el supremo 6rgano consultivo del Gobierno en su Dictamen del Consejo de Estado al Anteproyecto
de LPAP. Num. expediente 805/2003. Fecha de aprobacion de 3 de abril de 2003. Senala asi que «la practica totalidad
de los bienes de que son titulares las Administraciones Publicas estan destinados a la satisfaccion de algun tipo de fin o
funcion publica» (apdo. VL.B).
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la elaboracion del Libro Blanco para la reforma del Gobierno Local en Espafia, y enmarcado en el pro-
ceso de modernizacion y reforma de los Gobiernos Locales en Espaiia; pues bien, este texto solo dedica
un precepto a la materia patrimonial local, concretamente su articulo 73 >, Su apartado segundo, al
realizar la clasificacion de los bienes de las Entidades Locales, distingue entre los de dominio ptblico
y los patrimoniales, sin mas. Y, especificamente, dentro de los de dominio publico incluye como una
subcategoria de los mismos a los comunales, en redaccion mas clara que en el texto actualmente vigente
de la LRBRL 7/1985, si bien no se definen los bienes comunales en el Anteproyecto de la Ley Bésica
del Gobierno y la Administracion Local, lo que resultaria integrado, en todo caso, por la definicion
contenida en el articulo 2.3.° del RBEL (y normativa autonémica de aplicacion) 2.

9" Vid. el texto completo de dicho Anteproyecto de Ley Basica del Gobierno y la Administracion Local en la pagina web del
MAP, en su version mas reciente de 3 de mayo de 2006 (DOCUMENTO DE TRABAJO. LBGAL 03-05-2006): http:/www.
map.es/iniciativas/nueva_agenda_territorial/reforma_gobierno local/parrafo/03/document_es/ ANTEPROYECTO DE
LEY_BASICA_DEL.pdf

20 Articulo 73. Bienes locales e inventario de patrimonio.

1. El patrimonio de las entidades locales esta constituido por el conjunto de bienes, derechos y acciones que les perte-
nezca. El patrimonio de las entidades locales se regulara por la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las
Administraciones Publicas, en los términos fijados en el articulo 2.2.° de la misma.

2. Los bienes de las entidades locales pueden ser de dominio publico y patrimoniales. Los bienes de dominio publico, entre
los que se incluyen los comunales, son inalienables, inembargables e imprescriptibles, y no estan sujetos a tributo alguno.
3. La alteracion de la calificacion juridica de los bienes de las entidades locales requiere expediente en el que se acredite
su oportunidad y legalidad. No obstante, la alteracion se produce automaticamente en los siguientes supuestos:

a) Aprobacion definitiva de los planes de ordenacion urbanistica y de los proyectos de obras y servicios.

b) Adscripcion o utilizacion publica, notoria y continuada de los bienes patrimoniales por mas de veinticinco afios para
un uso o servicio publico.

¢) La adquisicion de bienes o derechos por usucapion, cuando los actos posesorios que han determinado la prescripcion
adquisitiva hubiesen vinculado el bien o derecho al uso general o a un servicio publico, sin perjuicio de los derechos
adquiridos sobre ellos por terceras personas al amparo de las normas de derecho privado.

d) La adquisicion de bienes y derechos por expropiacion forzosa, supuesto en el que los bienes o derechos adquiridos se
entenderan afectados al fin determinante de la declaracion de utilidad publica o interés social.

e) La adquisicion de los bienes muebles necesarios para el desenvolvimiento de los servicios publicos.

4. Las entidades locales deberan formar y mantener actualizado un inventario de patrimonio, en el que figuren todos sus bienes,
derechos y acciones, cuya aprobacion anual correspondera al Presidente de la entidad, sin perjuicio de su delegacion en otro
organo de gobierno. El inventario comprendera los bienes de todas las personas juridicas dependientes de la entidad local. Las
Diputaciones Provinciales, Cabildos y Consejos Insulares y Comunidades Auténomas uniprovinciales facilitaran a los muni-
cipios y demas entidades locales el asesoramiento y la asistencia necesarios para el cumplimiento de dichas obligaciones.

5. Las entidades locales podran fijar unilateralmente el valor de los dafios que terceros ocasionen en sus bienes de dominio
publico, a efectos de su exigencia en via administrativa.

6. Los montes vecinales en mano comun se regulan por su legislacion especifica.»

21 Poco afiade el extenso articulo 73 del Anteproyecto de la Ley Bésica del Gobierno y la Administracion Local respecto

al régimen contenido en los vigentes articulos 79 a 83 de la LRBRL. Se concentran numerosas disposiciones de dichos
preceptos en uno solo. Si resulta interesante apuntar que en la primera version de este Anteproyecto, version LBGAL
22/11/2005, se establecia en la clasificacion de los bienes, en su articulo 62: «Los bienes de las entidades locales son de
dominio publico, patrimoniales o comunales. Los bienes de dominio publico y los comunales son inalienables, inem-
bargables e imprescriptibles, y no estan sujetos a tributo alguno». Esto supondria una diferencia importante con relacién
al vigente articulo 79.2.° de la LRBRL, en cuanto del tenor literal parece que se estableceria una clasificacion tripartita
de los mismos, diferenciando expresamente los comunales de los de dominio publico, aunque luego estuvieran sujetos
ambos al mismo y tradicional régimen de inalienabilidad, inembargabilidad, e imprescriptibilidad. Una redaccion quizas
mas ajustada a la letra del articulo 132 de la CE. Pero se opta, en la ultima version de 3 de mayo de 2006, por el criterio
seguido en la actual LRBRL, y el que sigue también la LPAP 33/2003, que solo distingue entre bienes de dominio publico

e
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III. COMPETENCIAYY PROCEDIMIENTO

La competencia para la enajenacion de los bienes locales se regula en los articulos 21 y 22 de
la LRBRL %, que la atribuye al Alcalde o al Pleno, en funcion de criterios de orden cuantitativo: de
este modo, correspondera al Pleno la competencia para aquellas enajenaciones que revisten mayor
trascendencia econdomica, medida por la superacion de determinadas ratios (10% de los recursos
ordinarios del Presupuesto y, en todo caso, cuando sea superior a tres millones de euros); y al Alcalde,
en otro caso. Se precisa la mayoria absoluta del nimero legal de miembros de la Corporacion siempre
que la cuantia de la enajenacion exceda del 20 por 100 de los recursos ordinarios del Presupuesto
[art. 47.2 m)]. Sin embargo, en los llamados Municipios de Gran Poblacion, regulados en el Titulo X
de la LRBRL, con la reforma efectuada por la Ley 57/2003, de 16 de diciembre, de Modernizacion
del Gobierno Local, se atribuye exclusivamente la competencia para enajenar bienes municipales
a las Juntas de Gobierno Local, en todo caso (art. 127), en la linea de esta reforma del legislador
de 2003, que se orienta a definir y resaltar de un modo mas nitido el perfil ejecutivo que ahora se
atribuye a la Junta de Gobierno Local, a modo de «Ejecutivo local» fuerte, y que altera la estructura
organizativa de estos Municipios del Titulo X, procediendo a su «parlamentarizaciony.

.

y bienes patrimoniales (art. 4.°, precepto de aplicacion general en todas las Administraciones Publicas, dictado por el
legislador estatal en virtud del titulo competencial contenido en el art. 149.1.8.* CE).

Por lo demads, y con relacion a los vigentes articulos 79 a 83 de la LRBRL, podemos resaltar como novedades las
siguientes: se renuncia a enumerar las facultades y prerrogativas para la defensa de los patrimonios publicos, remi-
tiéndose directamente a lo dispuesto en la LPAP 33/2003; se afiaden como supuestos de alteracion automatica de la
calificacion juridica de los bienes de las Entidades Locales, unos nuevos apartados c) y d), inspirados claramente en los
contemplados en el articulo 66.2, letras b) y e) LPAP 33/2003; y se establece la obligatoriedad de formar y mantener un
Inventario actualizado de los bienes locales, 1o que en la actualidad se contiene en una norma de rango reglamentario
(art. 17 RBEL, sin perjuicio de la aplicacion preferente de las leyes autondmicas, alli donde se ocupen de esta materia),
lo que supondria instituir esta obligacion con caracter basico, y ademas se produce una alteracion competencial entre los
organos de gobierno municipal: en la actualidad, la competencia para la aprobacion del mismo se atribuye al Pleno de la
Corporacion (art. 34 RBEL, y leyes autondmicas, como, por ejemplo, el articulo 61 de la Ley de Bienes de las Entidades
Locales de Andalucia 7/1999, de 29 de septiembre), mientras que en el Anteproyecto de Ley Basica expresamente se
dispone que «la aprobacion anual correspondera al Presidente de la Entidad, sin perjuicio de su delegacion en otro
organo de gobierno». Esta alteracion competencial que acomete el Anteproyecto incidiria en dichas Leyes autondmicas
de forma directa, pues no puede olvidarse que es funcion del legislador basico el determinar las normas atributivas de
competencia entre los diversos organos que conforman la estructura organizativa local, y que esa fuerza incontenible
de lo basico se impone de modo necesario al legislador autonémico. Y, anade el Anteproyecto de Ley Basica el deber
cooperativo que incumbe a las Diputaciones Provinciales, Cabildos y Consejos Insulares y Comunidades Autonomas
uniprovinciales de facilitar a los municipios y demas entidades locales «el asesoramiento y la asistencia necesarios para
el cumplimiento de dichas obligaciones», consciente sin duda el redactor de dicho Anteproyecto de las dificultades que
encuentran los Municipios, muy especialmente los de mediano y pequeio tamafo, que son la gran mayoria, de cumplir
en la practica con esta obligacion de inventariar sus bienes, derechos y acciones.

22 Se trata de preceptos de caracter basico, a los que se ha de ajustar el legislador autondmico con capacidad normativa de desa-

rrollo en la materia, pues en otro caso devendran inaplicables sus disposiciones. Resulta, no obstante, paradojico que algunas
Comunidades Auténomas entren en sus normas a regular cuestiones de competencia en materia de enajenacion de bienes
locales, pues como indicamos, se trata de un ambito reservado al legislador basico estatal. Asi, se producen discordancias,
como sucede con la normativa navarra (Decreto Foral 280/1990), cuyos preceptos en esta materia se hallan desfasados y
desplazados por las posteriores reformas acometidas por el legislador basico en la LRBRL en estas cuestiones.
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La tramitacion del expediente a que da lugar toda enajenaciéon onerosa requerira la previa
depuracidn fisica y juridica del bien inmueble, su valoracion por el técnico municipal, los Informes
del Secretario y del Interventor, y la adopcion de la correspondiente resolucion o acuerdo dictados
por el 6érgano que ostente la competencia, segun lo expuesto. Interesa hacer mencion del control que
ejercen en este ambito las Comunidades Autonomas sobre los Entes Locales, y que se canaliza bien
a través de una mera «comunicacion», que sera la regla general, a modo de una simple dacion de
cuentas, o bien mediante la «autorizacion por el dérgano competente de la Comunidad Auténomay,
verdadera intervencion autonoémica, exigible cuando el valor de los bienes que se enajenen exceda del
25 por 100 de los recursos ordinarios del Presupuesto (arts. 79 TRRL y 109 RBEL). La jurisprudencia
constitucional ha afirmado que este control lo es, en todo caso, de legalidad, no siendo admisibles
los de mera oportunidad ». En general, podemos afirmar que esta fiscalizacion autondémica e inte-
radministrativa no representa sino una muestra mas de la desconfianza hacia las Entidades Locales
que revela el legislador estatal (y el autondomico, que también contempla estos modos de control en
sus normativas sobre enajenacion de bienes locales), y que mal se compadece con la autonomia que
la CE dota a las Entidades Locales, una verdadera «autonomia local» en sentido fuerte, como viene
siendo interpretada por la mas reciente doctrina especialista en la materia.

IV. LAENAJENACION DE LOS BIENES INMUEBLES LOCALES: SUCATEGORIZACION
COMO CONTRATO PRIVADO O COMO CONTRATO ADMINISTRATIVO

1. La naturaleza privada o administrativa de los contratos de enajenacion de bienes inmuebles
locales

A diferencia de los bienes demaniales, incluidos los montes catalogados, y de los comunales,
cuyo régimen juridico se caracteriza por el principio de inalienabilidad en tanto mantengan dicho
caracter, los bienes patrimoniales si pueden ser objeto de enajenacion, de modo que son los tnicos
bienes locales respecto de los cuales puede producirse, directamente, la traslacion de facultades
dominicales. La enajenacion de estos bienes puede revestir diversas formas juridicas, bien a través de
compraventa, permuta o cesion gratuita, o bien sélo limitarse a la constitucion de derechos reales limi-
tados (como un derecho de superficie, una servidumbre, etc.). Esta enajenacion requiere, logicamente,
que se produzca con arreglo al procedimiento legalmente establecido, como dispone el articulo 30.2.°
de la LPAP 33/2003 (precepto de aplicacion general), de acuerdo con lo expuesto supra, y, podemos
afiadir, por el 6rgano que ostente la competencia. La LPAP 33/2003 se detiene aqui, respetando, por
tanto, la legislacion estatal y autonémica sobre patrimonio local ya existente, siendo aplicable pues,
practicamente de forma integra, la normativa que hasta ahora viene rigiendo en la materia.

En la legislacion basica local, el articulo 80.2.° de la LRBRL dispone que «Los bienes patri-
moniales se rigen por su legislacion especifica y, en su defecto, por las normas de Derecho privadoy,

2 Jid. STC de 2 de febrero de 1981.
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regulacion escueta y que remite a las disposiciones del TRRL, en sus articulos 79 a 82, y el RBEL,
articulos 109 a 119. De aquel precepto basico se desprende que, con caracter general, toda enajenacion
de bienes patrimoniales da lugar a un contrato de naturaleza privada . A su vez, el articulo 112 del
RBEL hace una remision a «la normativa reguladora de la contratacion de las Corporaciones Locales»,
en cuanto a la «preparacion y adjudicacion de las enajenaciones de los bienes patrimonialesy, por
lo que mediante este juego de remisiones, la normativa juridica general de la enajenacion de tales
bienes la constituye la legislacion reguladora de la contrataciéon administrativa, esto es, el TRLCAP,
y su Reglamento General de 2001.

En la legislacion administrativa contractual, el articulo 5.3.° del TRLCAP dispone que tendran
la consideracion de contratos privados, entre otros, «los contratos de compraventa, donacioén, permuta,
arrendamiento y demas negocios juridicos analogos sobre bienes inmuebles (...), contraponiendo esta
categoria a los contratos administrativos tipicos o0 nominados > del articulo 5.2.° a), y a los contratos
administrativos especiales %%, que define el articulo 5.2.° b) de la misma ley. Un primer acercamiento a
esta norma impone, igualmente como sucede con el articulo 80.2.° de la LRBRL, la conclusion de que
los contratos de enajenacion de bienes inmuebles patrimoniales, y en concreto los de venta y permuta,
son contratos de naturaleza juridico-privada, estando sujetos al régimen que define el articulo 9.1.° del
TRLCAP, conforme al cual se regularan en cuanto a su preparacion y adjudicacion, en primer lugar,
por las normas de la legislacion patrimonial de las correspondientes Administraciones Publicas, y, en su
defecto, por la Ley de Contratos y sus disposiciones de desarrollo; en cuanto a sus efectos y extincion,
por las normas de Derecho Privado. En consecuencia, el orden jurisdiccional civil sera el competente
para resolver las controversias que surjan entre las partes en los contratos privados, si bien se consi-
deraran actos juridicos separables los que se dicten en relacién con la preparacion y adjudicacion del
contrato y, por tanto, podran ser impugnados ante el orden jurisdiccional contencioso-administrativo
de acuerdo con la normativa reguladora de dicha jurisdiccion (art. 9.3.° TRLCAP). Estas disposiciones
del TRLCAP concuerdan, a su vez, con la nueva regulacion que establece la LPAP 33/2003, en su articu-
lo 110, apartados 1.°y 3.°, en relacion con el régimen juridico de los negocios patrimoniales y el deslinde
competencial en esta materia, siendo ademas de aplicacion general el articulo 110.3.°?7, que recoge la teoria
de los actos juridicos separables, al igual que hace el articulo 9.3.° del TRLCAP, y conforme a la cual, en
cuanto a la preparacion y adjudicacion de estos contratos patrimoniales, se ha de aplicar la normativa de
Derecho Administrativo, pues se entiende que en todo contrato en el que interviene una Administracion,
aunque se trate de un contrato privado, hay un nticleo ptblico irrenunciable, el cual es «separable» del
contrato privado, y sujeto asi a las reglas del Derecho Administrativo e impugnable ante el orden con-

2 Vid. CorrAL GARCiA, E., «El contrato de enajenacion onerosa de bienes municipales», en Contratacion Administrativa
Practica, num. 30, abril 2004, pag. 32.

25 Aquellos cuyo objeto directo, conjunta o separadamente, sea la ejecucion de obras, la gestion de servicios piblicos y la

realizacion de suministros, los de concesion de obras putblicas, los de consultoria y asistencia o de servicios.

26 Aquellos de objeto distinto a los anteriormente expresados que resulten vinculados al giro o trafico especifico de la

Administracion contratante, que satisfagan de forma directa o inmediata una finalidad publica de la especifica competencia
de aquélla o que sean declarados como tales por una ley.

27 «El orden jurisdiccional civil sera el competente para resolver las controversias que surjan sobre estos contratos entre las

partes. No obstante, se consideraran actos juridicos separables los que se dicten en relacion con su preparacion y adju-
dicacion y, en consecuencia, podran ser impugnados ante el orden jurisdiccional contencioso-administrativo de acuerdo
con su normativa reguladora.»
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tencioso-administrativo; y en cuanto a sus efectos y extincion son aplicables las de Derecho Privado, con
las especificidades en todo caso que se recojan en la legislacion local en materia de bienes.

Este articulo 5.3.° del TRLCAP ha sido interpretado por la doctrina basicamente en dos sen-
tidos excluyentes:

a) Porun lado, unos autores sostienen que dicho precepto debe interpretarse en el sentido de
que los contratos de enajenacion de inmuebles son contratos privados en todo caso, sin que
el hecho de que concurra alguna de las circunstancias previstas en el apartado 2.° b) del
mismo articulo pueda alterar su calificacion a la de contrato administrativo especial 5.

b) Otro sector doctrinal muy amplio, por el contrario, entiende que los contratos de enaje-
nacion de bienes inmuebles tendran la naturaleza de contratos privados o administrativos
especiales en funcion de la concurrencia del criterio establecido en dicho apartado 2.° b)
del articulo 5 del TRLCAP *.

El articulo 110.1.° de la LPAP 33/2003 parece inclinarse por la primera postura *, y califica
de contratos privados a los negocios patrimoniales de la Administracion, no dando juego a ningtn
criterio que permita una via a la administrativizacion de los mismos, como entendemos que si hace
el actual articulo 5 del TRLCAP. Aqui la LPAP 33/2003 ha de operar con prioridad al TRLCAP, si
bien hay que precisar que esta disposicion no reviste caracter basico ni es de aplicacion general, por
lo que si bien rige para la Administracion General del Estado, no ocurre lo mismo respecto de las
Comunidades Autonomas, en las que sus legisladores patrimoniales estaran sometidos a los criterios
basicos del TRLCAP, indisponibles para aquéllos, y por lo tanto, la calificacion de la naturaleza de
los contratos patrimoniales se regulara por las normas basicas que se contienen en el articulo 5 del
TRLCAP, es decir, por la opcidon que si permite, a nuestro juicio, el articulo 5.2.° b) del TRLCAP, de
la naturaleza administrativa o privada del contrato, y que entendemos se compadece mejor con el espi-
ritu que recorre la normativa sobre contratacion publica y con la proteccion de los intereses publicos.
Otro tanto sucede, por lo que en este trabajo nos interesa, respecto de los Entes Locales en aquellas
Comunidades Autonomas que tienen potestad normativa en materia de bienes locales, e igualmente,
mientras no la ejerzan los legisladores autondmicos, como para las restantes, que continuaran sujetas

28 Asi, vid. Garcia b ENTERRIA, Eduardo, en GOMEZ-FERRER, Rafacl (dir.), Comentario a la Ley de Contratos de las Admi-
nistraciones Publicas, Civitas, Madrid, 1996, pag. 123.

2 Vid. Garcia GOMEZ DE MERCADO, Francisco, «Contratos administrativos y privados tras la Ley de Contratos de las

Administraciones Publicasy», Revista Espariola de Derecho Administrativo, nim. 95, 1997, pags. 385 y ss.; también SoLAs
RAFECaAs, José Maria, «Art. 5. Cardcter administrativo y privado de los contratosy», en ArINO y asociados, Comentarios a
la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas. Tomo I. El sistema contractual administrativo, Comares, Granada,
2002, pags. 300 y ss.; Rosa MoRENO, Juan, «La gestion patrimonial: reglas generales», en VV.AA. (dir. MESTRE DELGADO,
Juan Francisco), ob. cit., pags. 985 y ss.; Rosi BuQuEras, José Maria, «La enajenacion de inmueble como contrato admi-
nistrativo especial», Actualidad Administrativa, nim. 21, diciembre 2004, pag. 2.628.

30 Dispone el referido precepto que «Los contratos, convenios y demds negocios juridicos sobre bienes y derechos patri-

moniales se regiran, en cuanto a su preparacion y adjudicacion, por esta Ley y sus disposiciones de desarrollo y, en lo
no previsto en estas normas, por la legislacion de contratos de las Administraciones Publicas. Sus efectos y extincion se
regiran por esta Ley y las normas de Derecho Privado».
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a las disposiciones del TRLCAP, lo que al final conduce a la aplicacion de la normativa contractual
basica seglin lo dicho en este punto para las Administraciones autonémicas y locales.

Al margen de las interpretaciones de la doctrina cientifica, hay que tener en cuenta que la
Junta Consultiva de Contratacion Administrativa ha tenido ocasion de pronunciarse sobre esta cues-
tion, si bien no en profundidad, en un Informe de 10 de noviembre de 1997, «Naturaleza juridica
de los contratos de compraventa y arrendamiento de inmuebles», sefialando de modo diadfano que
«La circunstancia de que el articulo 5.3.° de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas
sefiale expresamente que, entre otros, tendran la consideracion de contratos privados los contratos
de compraventa y arrendamiento sobre bienes inmuebles exime de cualquier otro razonamiento
tendente a demostrar que la naturaleza juridica de estos contratos es la de contratos privados de la
Administracion, sin que puedan incluirse en la categoria de contratos administrativos especiales a que
se refiere el propio articulo 5 en su apartado 2.° b)», por lo que se decanta por la tesis de la naturaleza
exclusivamente privada de los contratos patrimoniales sobre bienes inmuebles 3'.

Por su parte, la jurisprudencia del Tribunal Supremo (TS) se decanta en numerosas sentencias
por la tesis que admite que los contratos de enajenacion de inmuebles pueden tener naturaleza admi-
nistrativa, en la medida en que resulten vinculados al giro o trafico especifico de la Administracién
contratante o cuando satisfacen de forma directa o inmediata una finalidad publica de la especifica
competencia de aquélla.

Asi, podemos resefiar la Sentencia del TS (STS) de 25 de septiembre de 1970, en la que se
considera que si la enajenacion del solar perseguia no solamente el lucro sino cumplir una finalidad
publica, el contrato celebrado es un contrato administrativo; en el mismo sentido, la STS de 5 de julio
de 1983. Mas recientemente, podemos citar la STS de 31 de octubre de 1995, en la que considera
que es administrativo el contrato por el que una Entidad Local vende en subasta a precios moderados
unas parcelas adquiridas previamente por expropiacion con la finalidad de promover la industria en
determinado ambito imponiendo unos plazos para su instalacion a los adquirentes de las parcelas;
considero, pues, el TS en este caso que el contrato de venta tenia como causa para su celebracion
un fin publico, un interés publico representado por el establecimiento de industrias en un Poligono
Industrial y su reflejo en el desarrollo econdomico provincial, incluso nacional. En el mismo sentido,
la STS de 27 de junio de 2003, que resuelve un supuesto similar. Por su parte, en la STS de 18 de
marzo de 2002, el TS examina la naturaleza juridica de una permuta al dar respuesta al primer moti-
vo de casacion relativo a la incompetencia de la jurisdiccion contencioso-administrativa, y afirma
textualmente que el «acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de La Coruiia de 24 de julio de 1990, por
el que se aceptaron los términos de la permuta, expresd que su objeto era conseguir la adquisicion
de unos locales destinados a la instalacion de servicios y oficinas municipales objeto del contrato
que determina su calificacion como contrato administrativo y la sujecion de su problematica a los
organos del orden jurisdiccional contencioso-administrativo (...)». Finalmente, tal y como declara
la STS de 23 de septiembre de 2003, constituye una permuta administrativa la cesién de un solar a

31 Por el contrario, defiende la tesis contraria la Junta Consultiva de Contratacion Administrativa de la Comunidad Auténoma
de las Islas Baleares, en su Informe 3/2000, de 24 de febrero de 2.000, «Caracter de los contratos de explotacion de bares,
cafeterias y restauracion de los centros de ensefianza secundaria.
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cambio de la construccion de un frontén y de una plaza publica. Esta doctrina que afirma la natura-
leza administrativa de los contratos celebrados por una Administracion Publica que afectan a bienes
patrimoniales si el objeto del contrato se vincula a obras y servicios publicos o con la satisfaccion de
una necesidad publica, se recoge, en fin, en otras SSTS, como la de 27 de junio de 2003, 30 de mayo
de 2000, 11 de junio de 1996, entre otras *2, e igualmente, en algunas sentencias de la jurisprudencia
de los Tribunales Superiores de Justicia 3.

En esta distincion entre la categoria de los contratos administrativos y los contratos privados,
y particularmente, los referidos a contratos que afectan a bienes patrimoniales realizados por las
Entidades Locales, se puede apreciar, pues, en la jurisprudencia del TS el caracter expansivo que
tiene la categoria de los contratos administrativos, en funcion del elemento teleoldgico presente en los
mismos, orientados al desenvolvimiento regular de los fines publicos encomendados al Ente Local.

Por otro lado, y conectado con lo anterior, no puede olvidarse que la naturaleza juridica del
contrato no depende de la calificacion que le hubieren otorgado las partes, como ha afirmado el TS
en su jurisprudencia; asi, en la STS de 15 de febrero de 1999, segun la cual «en el Derecho Admi-
nistrativo, la calificacion que las partes otorguen al contrato no tiene virtualidad para alterar su
verdadera naturaleza juridica». Ello determina que, frente a la practica administrativa extendida de
calificar en los pliegos de clausulas como civiles multitud de contratos que debieran calificarse mas
bien como contratos administrativos, de acuerdo con lo aqui expuesto, hay que estar a la doctrina
del TS, que implica la irrelevancia de dichas calificaciones, pues no puede reconocerse, ni siquiera a
la Administracion contratante, una autonomia de voluntad capaz de excluir la aplicacion al contrato
del régimen administrativo si fuera éste el realmente procedente **.

2. El régimen juridico de los contratos administrativos de enajenacion de bienes inmuebles

Frente al régimen de los contratos privados, estos contratos administrativos especiales se rigen
preferentemente por sus propias normas y en cuanto a su preparacion, adjudicacion, efectos y extincion,
por el TRLCAPy sus disposiciones de desarrollo, y supletoriamente se aplicaran las restantes normas de
Derecho Administrativo y, en su defecto, las normas de Derecho Privado, siendo el orden jurisdiccional
contencioso-administrativo el competente para resolver las controversias que surjan entre las partes.

32 Destaca la STS de 14 de julio de 2003, que aunque referida a un contrato de arrendamiento de una plaza de toros, se
afirma que es un contrato administrativo especial, por satisfacer de forma directa o inmediata una finalidad publica de
la competencia especifica de los Ayuntamientos, por lo que no le es aplicable el articulo 5.3.°, sino el articulo 5.2.° b)
del TRLCAP, siendo competencia de los municipios las relativas a actividades e instalaciones culturales y deportivas y
ocupacion del tiempo libre, segun el articulo 25.1.° m) de la Ley 7/1985, de 2 de abril.

33 En este sentido, podemos citar la STSJ de Extremadura de 22 de febrero de 1999, que da por supuesta la naturaleza juridica

de contrato administrativo a la compraventa celebrada por subasta de terrenos de propiedad municipal con la finalidad de
construir seis viviendas sociales; o la STSJ de Castilla-La Mancha de 1 de octubre de 1999, en la cual interesa advertir que
en ningin momento se cuestiona el Tribunal la legalidad del proceder a la adjudicacion del contrato en cuestion mediante
concurso por procedimiento abierto; antes al contrario, este hecho contribuye a reforzar la conviccion del Tribunal sobre
la naturaleza administrativa del contrato.

3 Vid. STS de 15 de febrero de 1999.
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Segun el articulo 8.1.° del TRLCAP, estos contratos se adjudicaran de conformidad con lo
dispuesto en el Libro I de esta ley. El caracter administrativo especial de estos contratos patrimoniales
ha llevado a la jurisprudencia a matizar la aplicacion del principio de subasta necesaria en dichos
supuestos, pues la persecucion de un fin publico que trasciende la mera obtencion de un lucro eco-
noémico justifica dichas modulaciones *.

Por tultimo, precisa el articulo 8.2.° del TRLCAP las menciones especificas que deben figurar
en dichos pliegos, y el apartado 3.° afiade unas causas de resolucion especificas aplicables a estos
contratos, prevision esta relevante y que muestra como la calificacion de un contrato patrimonial
como administrativo especial comporta que la resolucion del mismo esté sujeta a causas de resolucion
administrativas con caracter prioritario, y a diferencia de los contratos civiles.

V. LAS FORMAS DE ENAJENACION DE LOS BIENES MUNICIPALES

1. El principio de subasta necesaria

El articulo 80 del TRRL establece, con caracter general, que «las enajenaciones de bienes
patrimoniales habran de realizarse por subasta publica», afiadiendo a continuacidén que «se exceptua
el caso de enajenacion mediante permuta con otros bienes de caracter inmobiliario». Consagra, asi,
este precepto el llamado principio de subasta necesaria 3¢. Sin embargo, de la lectura del articulo 80
del TRRL y del articulo 112 del RBEL antes comentado, se detecta una discordancia, en cuanto
si bien el art. 80 TRRL sienta el principio general de subasta, el articulo 112.1.° del RBEL remite
a la normativa reguladora de la contratacion de las Corporaciones Locales, de modo que puede
pensarse que el RBEL admite no s6lo la subasta, sino también otras formas, como el concurso o el
procedimiento negociado. Ha de tenerse presente que al tiempo de aprobacion de dichas normas
estaban en vigor la Ley de Contratos del Estado de 1965 y el Reglamento de Contratacion de las
Corporaciones Locales de 1953, que establecian con caracter general como sistema de contrata-
cion la subasta. La situacion ha cambiado radicalmente en la actualidad pues la nueva legislacion
en materia de contratos, asi como la nueva LPAP 33/2003, admiten esas otras formas de contra-
tacion. Particularmente, la LPAP 33/2003, en su articulo 137 (legislacioén supletoria) establece
como sistema general de enajenacion de bienes inmuebles el concurso, y no es que ahora, para la
Administracion Central del Estado, haya dos sistemas normales de enajenacion, sino s6lo uno: el

35 Asi, se admite la figura de la subasta condicionada, como més adelante se expondra.

36 Entiende BALLESTEROS FERNANDEZ, que el principio de subasta necesaria sigue vigente, y debe ser considerado como una
peculiaridad local. Vid. CorrAL GaRcia, Esteban, en VV.AA., ob. cit., pag. 50. Para la doctrina tradicional, la formula
de la subasta constituye el principio general, como medida preventiva y de garantia, en salvaguardia de la moralidad
administrativa y encaminada a evitar colusiones dafinas para los intereses publicos, buscando la obtencion del mayor
beneficio econémico.
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concurso 7, reservando la subasta ptblica como un sistema excepcional de enajenacion %, si bien
solo respecto de los bienes inmuebles.

Sin embargo, conforme a la doctrina sentada hasta la fecha por el Tribunal Supremo, se man-
tiene en el ambito de la Administracion Local el principio de subasta necesaria, la cual sélo puede
obviarse en los supuestos taxativamente marcados a modo de excepcion. En este sentido, la STS de
5 de marzo de 1997 afirma que «no queda eximido del tramite de la subasta ni siquiera en aquellos
supuestos en que el adquirente sea un ente publico, pues se trata de un tramite esencial e indisponible
para las Corporaciones Locales». Esta doctrina esta presidida por la idea basica de que lo fundamental
en la enajenacion de bienes es obtener el mayor rendimiento econémico.

Otra cuestion es si la subasta puede ser utilizada tanto por procedimiento abierto como por el
procedimiento restringido: entendemos que no existe ningtin problema para ello, pues ambas formas
son admitidas por la legislacion de contratos, y la ley no hace mas distinciones al respecto. Otra cosa
seran las dificultades que plantee la aplicacion practica del procedimiento restringido, previsto en el
TRLCAP para los contratos administrativos, y no para los de caracter patrimonial, cuya estructura
en la traslacion de prestaciones para la Administracion es bien distinta.

Finalmente, el TS ha afirmado en doctrina inconcusa que se ha de admitir la validez de someter la
subasta a clatisulas accesorias, siempre que tales clatisulas no contengan elementos subjetivos que bene-
ficien a una empresa en perjuicio de otras, sino criterios puramente objetivos encaminados a conseguir
la finalidad que con la enajenacion se ha propuesto la Corporacion (crear puestos de trabajo, dedicar
una parcela a la industria, etc.). Precisamente, el TS ha entendido que los contratos de enajenacion de
inmuebles, sujetos al cumplimiento de una finalidad de interés publico, son contratos de naturaleza
administrativa *°, de acuerdo con lo expuesto supra. Considera, en definitiva, a este tipo de contratos
dotados de una naturaleza netamente administrativa, aunque tengan por base bienes de naturaleza
patrimonial. Asi, la STS de 27 de mayo de 1997, al referirse a la naturaleza del contrato que vinculaba
las partes, el cual se hallaba condicionado a destinar la parcela objeto de enajenacion a la industria de
fabricacion de accesorios de cuartos de bafio, afirma que «estamos en presencia de una tipica actividad
administrativa de fomento que genera contratos de naturaleza netamente administrativa, aunque tengan
por base bienes de naturaleza patrimonial de la Diputacion, y, en su caso la resolucion ha de regirse por
las normas administrativas correspondientes». Nos podemos plantear, en estos supuestos de contratos
patrimoniales realizados mediante subasta condicionada y vinculados a finalidades publicas concretas,

37 Como sefiala TorREs MARTINEZ, la LPAP «establece criterios profundamente diferenciados en cuanto a la gestion patri-
monial, y concretamente el sistema de enajenacion de bienes patrimoniales, estableciendo el sistema de concurso (...)».
Op. cit. TORRES MARTINEZ, Jesus, «La Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio de las Administraciones Publicas.
Su incidencia en la Administracion Localy, EI Consultor, nim. 14, 30 de julio de 2004, pag. 2.401.

3% Dice el articulo 137.3.° de la LPAP que «(inicamente se utilizar4 la subasta en los supuestos previstos reglamentariamente,

y en todo caso, respecto de bienes que por su ubicacion, naturaleza o caracteristicas sean inadecuados para atender las
directrices derivadas de las politicas ptblicas (...)».

3 La STS de 25 de septiembre de 1995 «desestima un recurso fundamentalmente porque considera legitima, como no podia

ser hoy menos, la finalidad perseguida por el Ayuntamiento al vender bienes patrimoniales, la de procurar la instalacion
de empresas en su término con la consiguiente creacion de puestos de trabajo, segiin consta en la mocion de la Alcaldia
de 18 de junio de 1988».
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qué ocurriria ante el incumplimiento de la condicion. Entendemos que no seria aplicable la figura de la
reversion, pues dicha institucion es predicable solo para las cesiones gratuitas de bienes, como entiende
la doctrina mayoritaria y la jurisprudencia moderna “°. En este caso, podriamos sujetar el cumplimiento
de la obligacion a la condicion resolutoria explicita del articulo 11 de la Ley Hipotecaria, que funcionaria
como una clausula accesoria que refuerza el vinculo obligacional, de modo que ante un incumplimiento
la propiedad del inmueble retornaria a la titularidad del ente local enajenante.

2. Sus excepciones

No obstante, el principio de subasta necesaria encuentra también sus matizaciones, reco-
giendo la propia legislacion patrimonial local algunas excepciones y siendo otras de construccion
jurisprudencial:

a) La permuta: excepcion que se admite en el propio articulo 80 del TRRL, si bien en este
supuesto debe acreditarse la necesidad y la equivalencia de valores en las permutas, desta-
cando la jurisprudencia que no sirven a estos efectos las meras alegaciones o presunciones,
sino que se requiere una justificacion adecuada de la misma. También se admite la per-
muta si la diferencia de valores no excede del 40 por 100 del que lo tenga mayor (art. 112
RBEL). Obviamente, la excepcion a la subasta que aqui se recoge es predicable también
de la permuta de cosa futura, de legalidad incuestionable *.

b) Las parcelas sobrantes: se definen en el articulo 7 del RBEL, y segtn el articulo 115 del
RBEL, seran enajenadas «por venta directa al propietario o propietarios colindantes, o
permutadas con terrenos de los mismosy. Se justifica esta forma de enajenacion en cuanto
la parcela sobrante no tiene por si sola utilidad alguna, mientras que si la tiene el agruparla
a la de un propietario colindante 2.

¢) Existencia de un solo adjudicatario posible: se admite este supuesto de enajenacion directa
por la jurisprudencia, como en la STS de 16 de junio de 1992, la cual declara la legalidad
de la enajenacion por entender que «la condicion impuesta actua como causa del acto, es
licita y necesaria y es, ademas, el inico medio para propiciar la consecucion de un fin de
notorio interés para los vecinos». En el mismo sentido, la STS de 28 de marzo de 1996.

40" En este sentido, la STS de 11 de diciembre de 1978; de 23 de octubre de 1985; o la més reciente de 26 de mayo de 1997,
entre otras. Dice la STS de 11 de diciembre de 1978 al respecto «que el término reversion no contempla si no un aspecto
unilateral (la reintegracion de la cosa a su estado anterior o situacion) que se corresponde con el caracter unilateral de la
cesion gratuita o donacion, aunque concurra una carga modal, en tanto que tratandose de una enajenacion a titulo oneroso
el término adecuado seria el de rescision o resolucion de efecto bilateral o reciproco».

41 No obstante, en alguna legislacién autonémica en materia de bienes locales, la permuta de cosa futura se acoge con un

criterio muy restringido; es el caso de la Ley 7/1999, de Bienes de las Entidades Locales de Andalucia, en cuyo articulo
25.3.° se dispone que «No podran enajenarse bienes inmuebles de las entidades locales a cambio de la ejecucion de obras,
salvo que tenga como objeto gestionar una actuacion sistematica prevista en el planeamiento urbanistico»..

42 Vid. CoBo OLvEra, Tomés, «Régimen juridico de la enajenacién de los bienes de las Entidades Locales (y 1)», Actualidad

Administrativa, num. 11, 15-21 de marzo, 1993, pag. 169.
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d)

g)

Enajenacion de viviendas de proteccion publica: en estos supuestos quiebra igualmente el
principio de subasta necesaria, pues obviamente no se persigue aqui la obtencion del mayor
beneficio econdmico, sino que estas enajenaciones estan al servicio de politicas publicas
de vivienda, orientadas a la obtencion de una rentabilidad social y no crematistica. Existe
asi normativa especifica que regula la enajenacion de estas viviendas, en el ambito estatal
y autonémico.

La enajenacion directa a través del ejercicio del derecho de adquisicion preferente. Para
FERNANDEZ CRIADO, si es posible en estos casos la adjudicacion directa, de modo que quien
ostenta un derecho de adquisicion preferente de configuracion legal y decide ejercitarlo,
obligaria al Ente Local titular del bien gravado a enajenarlo directamente a aquél, eludiendo
la subasta. Sin embargo, CunerO BLaAs discrepa de esta tesis, entendiendo que la subasta
seguiria siendo obligatoria en estos casos al menos en su primera fase, esto es, hasta la
apertura de proposiciones.

Enajenacion directa mediante la aportacion de la Entidad Local a una sociedad mercantil
que gestiona un servicio publico, como ente instrumental. En estos casos, sin embargo,
parece preferible hablar de «adscripcién» mas que de enajenacion.

El Patrimonio Municipal del Suelo: se considera como un patrimonio separado, constituido
por un conjunto de bienes afectos a un fin determinado. Ante la declaracion de inconstitucio-
nalidad de los preceptos del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1992, que regulaban su
forma de enajenacion, admitiendo el concurso, hay que estar a las legislaciones urbanisticas
autonomicas que regulan esta figura, y en su caso, al Derecho general supletorio contenido
en el Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1976, el cual establece como formula general
de enajenacion la subasta ptiblica y permite la enajenacion directa de terrenos incluidos en
los Patrimonios Municipales del Suelo siempre que se trate de ubicaciones concretas sin
proposito especulativo. En las normativas autondmicas, por lo general, se admite indistin-
tamente para la enajenacion de estos bienes la subasta y el concurso, salvo los supuestos
especificos de permuta y enajenacion directa 4.

Por otro lado, el articulo 120 del TRRL admitia una serie de supuestos tasados en los que se podia
acordar la contratacion directa, algunos de los cuales podian ser trasladables a la enajenacion de los
bienes locales #*. Sin embargo, este precepto aplicable a la contratacion de las Corporaciones Locales
debe entenderse hoy ya derogado. En efecto, la Junta Consultiva de Contratacion Administrativa, en
su Informe de 6 de julio de 2000, afirma que se produce una derogacion técita, en el caso de referen-
cia del articulo 122 del TRRL, aplicando criterios doctrinales y jurisprudenciales segtin los cuales tal

4 Vid. Cupero BLas, Jesiis, «Problematica jurisprudencial en materia de bienes y patrimonio de las Entidades Locales», E/
Consultor, nim. 11, 15 de junio de 1998, pag. 1.688.

4 Vid. CuoLs CacHa, Francisco Antonio, «Los principales instrumentos de financiacion procedentes del urbanismo (aspectos
juridicos y econdémicos)», EI Consultor, Madrid, 2004, pags. 361 a 367.

45 CoBo OLVERa asi lo afirmaba en su dia, entendiendo aplicables los parrafos 1.°y 6.° de dicho articulo del TRRL; ob. cit.
pags. 171-172.
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derogacion se produce cuando la nueva norma, esto es, el TRLCAP, establece una regulacion completa
y uniforme de una materia, lo que es extensible a la norma recogida en el articulo 120 del TRRL.

Ahora bien, acudiendo al TRLCAP, se puede observar como esta normativa admite el llamado
procedimiento negociado, determinando su aplicabilidad a la hora de regular cada contrato tipificado,
entre los cuales no se encuentra obviamente el contrato de enajenacion de bienes. Resulta intere-
sante en este punto el Informe 67/1996, de 18 de diciembre, de la Junta Consultiva de Contratacion
Administrativa, que sefiala que «en los contratos privados de la Administraciéon contemplados en los
articulos 5.3.°y 9 de la LCAP, en defecto de normas administrativas especiales de las que resulte lo
contrario, podra utilizarse el procedimiento negociado por las causas enumeradas en los articulos 140,
141,160, 182, 183,210y 211 de la propia ley, que mas se ajusten al propio objeto del contrato». De
este modo, y respetando el principio de subasta necesaria, cabra utilizar también el procedimiento
negociado como forma de enajenacion de los bienes locales en aquellos supuestos que por via anald-
gica sean trasladables a este tipo de contratos patrimoniales, y asi, cuando la subasta quede desierta,
o cuando exista una imperiosa urgencia, o no sea posible promover la concurrencia, etc., siempre
justificando y motivando cumplidamente la circunstancia concurrente en el expediente.

Por otro lado, en la LPAP 33/2003, se recogen en su articulo 137.4.° los supuestos en los
que cabe la adjudicacion directa, concretamente nueve. De entre ellos, interesa a nuestros efectos
destacar los apartados a), cuando el adquirente sea otra Administracion Publica; b) cuando el
adquirente sea una entidad sin animo de lucro, declarada de utilidad ptblica, o una iglesia, confe-
sion o comunidad religiosa legalmente reconocida; d) cuando fuese declarada desierta la subasta o
concurso, supuesto aplicable analdgicamente como ya ha entendido la Junta Consultiva de Contra-
tacion Administrativa; e) cuando se trate de solares que por su forma o pequeiia extension resulten
inedificables y la venta se realice a un propietario colindante; f) cuando se trate de fincas rasticas
que no lleguen a constituir una superficie econdmicamente explotable; h) cuando la venta se efectue
a favor de quien ostente un derecho de adquisicion preferente reconocido por disposicion legal; e i)
cuando por razones excepcionales se considere conveniente efectuar la venta a favor del ocupante
del inmueble. Se nos plantea asi si todos estos supuestos son aplicables o no en el ambito local *, y
entendemos que siendo posible la aplicacion de la analogia en dichos supuestos, la respuesta ha de
ser positiva, con base al informe precitado de la Junta Consultiva de Contratacion Administrativa
de fecha 6 de julio de 2000, que acoge el criterio analdgico. Ademas, no se puede olvidar que, con
arreglo al articulo 1 del RBEL, es aplicable con caracter supletorio la legislacion de patrimonio
del Estado, y de este modo lo seria el articulo 137.4.° de la LPAP 33/2003 (que no reviste caracter
basico), en defecto de legislacion autonéomica en materia patrimonial local.

Por tltimo, ha de afiadirse que se ha admitido, igualmente, por la Junta Consultiva de Contra-
tacion Administrativa, en Dictamen 4/1998, de 2 de marzo, la posibilidad de utilizar también en los
contratos privados la figura del contrato menor, en relacion con el Informe 67/1996 de la misma.

46 Vid. CorraL GARCiA, Esteban, ob. cit., Contratacién Administrativa Practica, nam. 30, 2004, pags. 38 a 39.
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3. La cuestién en la legislacién autonémica en materia de bienes locales

Algunas Comunidades Autonomas también han dictado Leyes o Reglamentos en materia patri-
monial local, que desplaza en su territorio la aplicacion de los preceptos del TRRL que carecen de
caracter basico, asi como del RBEL, sin perjuicio de respetar ineludiblemente la normativa basica
estatal. Por lo general, esta normativa autonémica se muestra respetuosa con los criterios que se
contienen en la legislacion estatal no basica, como es el caso de Aragon, cuyo Reglamento de Bienes,
Actividades, Servicios y Obras de las Entidades Locales de Aragén reproduce los criterios de aquélla;
o el de la Comunidad de Madrid (Ley 2/2003, de Administracién Local de la Comunidad de Madrid);
en Navarra (Decreto Foral 280/90) y en Catalufia (Decreto 336/1988 de 17 de octubre), se establecen
igualmente el principio general de subasta como forma de enajenacion, aunque admite expresamente
la enajenacion directa en los supuestos tasados que enumeran.

Mas innovadora en esta materia se presenta la Ley 7/1999, de 29 de septiembre, de Bienes de
las Entidades Locales de Andalucia ¥, que regula las formas de enajenacion de los bienes locales en
los articulos 20 y ss. 8. Su articulo 20.1.° preceptua como forma normal de enajenacion la subasta
publica, en consonancia con lo dispuesto en la legislacion estatal (art. 80 TRRL), si bien admite
expresamente el concurso en su apartado segundo, a diferencia de aquélla, disponiendo que «se uti-
lizara el concurso siempre que el precio no sea el Unico criterio determinante de la enajenacion, y, en
particular, en los siguientes casos: a) Cuando la enajenacion afecte a viviendas acogidas al régimen
de promocidn publica; b) Que el objeto de enajenacion se destine al cumplimiento por el adjudica-
tario de determinados fines de interés general; ¢) Cuando en el pliego de condiciones se ofrezca al
licitador la posibilidad de abonar en especie, total o parcialmente, el precio del bien». El supuesto
recogido en el apartado c), sin embargo, nos plantea la duda de si la posibilidad ofrecida al licitador
de abonar en especie, total o parcialmente, el precio del bien, no se trataria mas bien de un contrato
de permuta, modalidad contractual para la que ya exceptia el articulo 20.1.° la regla normal de la
subasta. Ademas, los términos en que se expresa el articulo 20.2.° son interpretables en un sentido
amplio, lo que permitiria acudir al concurso y desplazar el sistema de subasta siempre que el precio
o rendimiento no sea determinante y prevalezca una rentabilidad social, aunque no se trate de alguno
de los recogidos especificamente en esos tres apartados “-°.

47 En adelante, LBELA.

8 Vid. RomEro HERNANDEZ, Federico, «El vigente régimen juridico de los bienes de las Entidades Locales en Andalucia. Algunos

de sus aspectos mas relevantes», Revista Andaluza de Administracion Publica. Afio 2003, num. 2, pags. 321 a 349.

Fijese que el articulo 20.2.° establece en su primera parte el criterio de que se utilizaria el concurso si el precio no es el
unico criterio determinante, anadiendo a continuacion, «y, en particular (...)», lo que no seria sino una mera concrecion
a titulo ejemplificativo de aquel criterio rector general de la rentabilidad no meramente crematistica.

30" Recientemente, ha sido aprobado el Decreto 18/2006, de 24 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes

de las Entidades Locales de Andalucia y que desarrolla el contenido de la LBELA. En materia de disposicion de bienes
patrimoniales, en relacion a las formas de adjudicacion, pocas mas precisiones aflade, en su articulo 37. Precisa que
«El procedimiento y la forma normal de enajenacion de bienes patrimoniales sera el abierto por subasta publica». En
el texto de la LBELA, en su articulo 20 sélo se dispone que «La forma normal de enajenacion de bienes patrimoniales
sera la subasta publica». Ahora, el Decreto 18/2006 completa aquella formula, anadiendo la precision y la referencia al
procedimiento abierto. Dado que la LBELA nada sefialaba al respecto, permitia acudir indistintamente al procedimiento

.
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También admite el articulo 21 la utilizacion del procedimiento negociado, realizando una serie
de supuestos, que curiosamente coinciden con los aplicables por via analdgica siguiendo el criterio
de la Junta Consultiva de Contratacion Administrativa anteriormente comentado con la legislacion
de contratos, y otros con los ahora previstos en la nueva LPAP 33/2003.

Ademas, la disposicion transitoria primera de la LBELA permitio la enajenacion directa de los
inmuebles locales en el plazo de dos afios a partir de su entrada en vigor !, en otra serie de supuestos,
con los que el legislador andaluz traté de dar respuesta a problemas graves que se habian venido
heredando en gran niimero de Entidades Locales y que afectaban a sectores socialmente desfavore-
cidos o a terceros actuantes de buena fe. Se cerraba ese listado con una clatsula residual que admitia
«cualquier otro supuesto excepcional que la Entidad Local determine por analogia con los anteriores,
previo informe favorable de la Consejeria de Gobernacion y Justiciay.

VI. CONCLUSIONES

De lo expuesto podemos extraer una serie de conclusiones, en aquellas cuestiones que se pre-
sentan como mas problematicas o controvertidas en el tema de la enajenacion onerosa de los bienes
municipales. En primer lugar, se puede afirmar que estos contratos patrimoniales de enajenacion pue-
den revestir tanto naturaleza privada, como naturaleza administrativa especial, si en este tltimo caso
concurre una finalidad o interés publico, atendiendo a lo dispuesto en el articulo 5 del TRLCAP; la
clasificacion en una u otra categoria comporta consecuencias diferentes de relieve, siendo distinto el
régimen juridico aplicable en uno y otro caso, y siendo también distinto el orden jurisdiccional compe-
tente para conocer de las controversias que pudieran surgir durante el desarrollo y hasta la extincion del
contrato. Como se ha visto, la doctrina del TS se ha inclinado por esta tesis que admite dicha dualidad
de categorias en funcion de la concurrencia de esa finalidad vinculada a los intereses publicos y su
satisfaccion, que trasciende de la mera obtencidon de recursos para el ente enajenante, en contrapo-
sicion al criterio mantenido por un cierto sector doctrinal y por la Junta Consultiva de Contratacion
Administrativa. Ello ha conducido, en definitiva, a una cierta «administrativizacién» o expansion del
caracter administrativo de estos contratos. Por el contrario, la LPAP 33/2003 se decanta por la tesis de
la naturaleza privada de los contratos patrimoniales de enajenacion, en el ambito de la Administracion
Central del Estado, como ya sefialamos al comentar el articulo 110 de la LPAP 33/2003.

v

abierto o al restringido, siempre respetando la forma de subasta publica como regla general. Con esta matizacion, queda
aclarado, pues, ademas, que el procedimiento normal de enajenacion es el abierto. Téngase presente que se ha utilizado,
en ocasiones, la via del procedimiento restringido como un medio, en la practica, de llegar a un resultado proximo al
utilizable a través de la forma de enajenacion concursal y respetando asi el principio general de subasta necesaria, esto
es, la fijacion de una serie de criterios que seleccionan y discriminan a los posibles adquirentes ex ante, en base a criterios
de caracter no exclusivamente economicistas. Sin embargo, ahora el legislador andaluz parece querer restringir aquella
via, la realizar el afiadido que comentamos.

31 Es decir, hasta el 27 de octubre de 2001.
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En segundo lugar, y en referencia a la forma de enajenacion de estos bienes, en el &mbito
municipal, atendiendo a la legislacion reguladora de la materia patrimonial local, hay que estar al
principio de subasta necesaria, el cual admite excepciones, cada vez de una forma mas ampliada.
Estas excepciones a dicho principio se encuentran, unas veces, en la propia legislacion estatal basica
y en las dictadas por las Comunidades Autonomas en la materia; otras, aplicando el criterio analogi-
co defendido por la Junta Consultiva de Contratacion Administrativa, en relacion con los contratos
tipificados en el TRLCAP en los que es posible utilizar el procedimiento negociado sin publicidad, y
en fin, acudiendo, con las debidas cautelas, al Derecho supletorio representado por el articulo 137.4.°
LPAP 33/2003, que admite la adjudicacion directa en una serie de casos. Pero lo que se impone, en
cualquier caso, es la necesidad de acometer una reforma en la legislacion local *2, para adecuarla y
modernizarla de acuerdo con los principios y criterios que actualmente se imponen en las nuevas
leyes estatales, en las que es manifiesta la crisis del principio de subasta necesaria, acudiendo a
otras formas de contratacion donde no priman criterios de mera rentabilidad econémica, sino otros
vinculados a la consecucion de determinadas politicas publicas y de rentabilidad social. No se puede
olvidar que cuando se dicté la legislacion estatal reguladora de la materia patrimonial local regia una
normativa que actualmente se halla superada, la Ley de Contratos del Estado de 1965 y el Reglamento
de Contratacion de las Corporaciones Locales de 1952, que hoy constituyen Derecho histérico. La
nueva regulacion reclama del normador, por tanto, esa adaptacion de una legislacion local que se
corresponde, en esta materia, con etapas pretéritas. Mientras tanto, sera por la via interpretativa como
se podra dotar de una cierta flexibilidad al principio de subasta necesaria, como se ha expuesto, si
bien con un alcance limitado y no exento de dificultades.

52 En este sentido se pronuncian algunos autores: vid. TorrEs MARTINEZ, Jests, que afirma que «la exigencia de subasta
en la enajenacion de bienes inmuebles de las Entidades Locales no se justifica actualmente, siendo preciso las reformas
precisas que posibiliten dicha forma de contratacion», op. cit. en El Consultor, nim. 14, 2004, pag. 2.402.
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