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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CÁCERES

COMISIÓN INFORMATIVA DE URBANISMO, PATRIMONIO, CONTRATACION Y SEGUIMIENTO EMPRESARIAL

ACTA
SESIÓN: ORDINARIA

FECHA: martes 19 de abril de 2016 

ASISTENTES: Presidente: D. VALENTÍN PACHECO POLO (PP) 
Vocales:         Dª  MARIA MONTAÑA JIMENEZ ESPADA (PP)

D. RAUL RODRÍGUEZ PRECIADO (PP)

D. FRANCISCO ANTONIO HURTADO MUÑOZ (PSOE)

D. ANDRÉS LICERÁN GONZALEZ (PSOE)

D. ANTONIO MARIA IBARRA CASTRO (C´S) 

D. ILDEFONSO CALVO SUERO (CAC)

Secretario:      D. JUAN MIGUEL GONZALEZ PALACIOS

Técnicos asesores: D. JAVIER RUIZ GARCIA (Arquitecto Jefe Servicio de Urbanismo)

                                D. FERNANDO PEDRAZO POLO (Jefe de Sección de Licencias)

Por el Sr. Presidente se abre la sesión siendo las diez horas y cinco minutos del día diecinueve de abril de dos mil dieciséis, martes. También asiste D. Francisco José Leza Pérez, Director de la Oficina de Desarrollo Urbano. 
        ORDEN DEL DÍA

1º.- 
Aprobación acta sesión extraordinaria de 5 de abril de 2016.


Se somete a la Comisión Informativa de Urbanismo la aprobación del acta de la sesión ordinaria de cinco de abril de dos mil dieciséis, las cuales habían sido repartidas con la convocatoria. 

No se presentan reclamaciones ni observaciones al acta por lo que la COMISION, por unanimidad, aprueba el acta presentada.
PLANEAMIENTO 

2º.-
Aprobación inicial del Proyecto de Reparcelación del APE 23.03 “Teatro Principal”. 

Se presenta a la Comisión para su dictamen Aprobación inicial del Proyecto de Reparcelación del APE 23.03 “Teatro Principal”, tramitado a instancias de D. Juan Carlos Cotallo de Cáceres en representación de Gestión y Obras Nadir S.L. GESTYONA S.L. (Expte. PLA-PRE-0002-2010). El informe emitido por la Jefa de la Sección de Planeamiento dice literalmente:  

“Se presenta por GESTION Y OBRAS NADIR, SL “GESTYONA S.L.”, proyecto de Reparcelación para el APE 23.03 “TEATRO PRINCIPAL”, siendo, según se hace constar en el informe emitido por el Jefe del Servicio de Urbanismo “el  APE-23-03 una unidad de reparcelación que no tiene la consideración de Unidad de Actuación Urbanizadora y que por tanto no requiere Programa de Ejecución, por no existir acción urbanizadora (equidistribución de cargas y beneficios, actuación de obras de urbanización etc.), (en este mismo sentido se emitió informe Técnico-Jurídico con fecha 29 de junio de 2015).
En el presente caso, el objeto de la reparcelación es la obtención y asignación por parte del Ayuntamiento de Cáceres de la parcela y edificación con restos del llamado “Teatro Principal”, sito en la Plaza de Canterías, para destinarlo a equipamiento Cultural; como contraprestación la propiedad de este inmueble recibe el aprovechamiento urbanístico homogeneizado que le correspondería, en un solar de titularidad municipal situado en la Calle Reyes Huertas.

Hay que advertir que es el propio P.G.M el que opera como un todo urbanísticamente acotando una transferencia de edificabilidad existente de una parcela a otra de propiedad municipal por la que se permuta; es decir es el plan el que ha fijado los términos de aprovechamientos de la PERMUTA INMOBILIARIA que ha concebido y ha establecido en términos de permuta, la adjudicación de las fincas resultantes y de los derechos de los participes en la misma; en este sentido no hay coeficientes de participación para el reparto de cargas y beneficios en la unidad de actuación de modo sistémico por cuanto el plan no tiene previstosi gastos de urbanización por no existir acción urbanizadora propiamente dicha.

Efectivamente, el objetivo del APE 23.03, según figura en la ficha del Plan General Municipal es la obtención del Teatro Principal como equipamiento cultural, señalando igualmente que el ámbito se delimita para la transferencia de la edificabilidad existente en el Teatro Principal, de 1.350 m2 a una parcela municipal que se permuta para la obtención del Teatro Principal. La edificabilidad existente en el Teatro Principal se homogeniza en función del valor de repercusión de ambas zonas de lo que resultan unos derechos edificatorios de 988 m2 en la Calle Reyes Huertas.


Por su parte la ficha de Gestión del Plan General considera el ámbito del  APE como una Unidad de Reparcelación, señalando la Memoria Descriptiva y Justificativa del Plan General, que las Unidades de Reparcelación se delimitan para gestionar pequeños ámbitos de APE a través de reparcelaciones o transferencias de aprovechamiento, que no generan aumento de edificabilidad, sino únicamente la necesaria normalización de fincas para la obtención de dotaciones, con ejecución a través del sistema de Obras Públicas Ordinarias.
Con fecha 19 de febrero de 2015 se aprobó por este Ayuntamiento un Estudio de Detalle para de la manzana sita en C/ Reyes Huertas esquina Plaza de Conquistadores,  cuyo ámbito de actuación afecta a dos  parcelas que aunque colindantes, tienen distinta consideración en el vigente Plan General Municipal, una de la ellas figura como suelo urbano consolidado y la otra que aparece como suelo urbano no consolidado es la incluida en el Área de Planeamiento Específico APE-23.03.”Teatro Principal”

El Estudio Detalle aprobado, contiene un anexo en el que se reflejan las obras de acondicionamiento de una zona verde municipal, obras consideradas como  necesarias de para adaptar el entorno del volumen diseñado a la formalización realizada en el Estudio de Detalle que afecta en esencia a los espacios libres públicos del entorno, espacios que ya estaban urbanizados, y por tanto lo que se exige es el  acondicionamiento de esa zona verde municipal para su adaptación a las previsiones del Estudio de Detalle que presentó y  se tramitó a instancias de GESTYONA, acondicionamiento que según se indica en el Acuerdo de Aprobación Definitiva del Estudio de Detalle, se exigirá con  el Proyecto de Ejecución a presentar para la obtención de la licencia o autorización para actuar en cada una de las parcelas, comprendidas en el Estudio de Detalle. Los gastos inherentes a dichas obras de acondicionamiento en la actuación edificatoria no son obras públicas ordinarias ni obras en el ámbito de una Unidad de Actuación Urbanizadora, (se trata de una Unidad de Reparcelación) por lo que  no afectan al contenido del Proyecto de Reparcelación.

Vistos los informes favorables emitidos por el Servicio de Urbanismo y por la Sección de Inventario y comprobado las deficiencias observadas en la documentación anterior han sido subsanadas, entiendo que procede: 

1.- Aprobar Inicialmente el Proyecto de  Reparcelación del APE 23.03 “Teatro Principal” 

2.- Someter el documento objeto de aprobación inicial a información pública por plazo de 20 días, de conformidad con lo establecido al efecto en el art. 43.3 e 1º de la Ley del  Suelo y Ordenación Territorial de Extremadura (Ley 15/2001, de 14 de diciembre LSOTEx).” 


La COMISIÓN, tras breve debate, con el voto favorable de todos sus miembros, excepto la abstención de Cáceres Tu, da su conformidad a los informes obrantes en el expediente y dictamina favorablemente la Aprobación inicial del Proyecto de Reparcelación del APE 23.03 “Teatro Principal” y que sea sometido a información pública por plazo de 20 días.
3º.-
Información Urbanística de vivienda sita en C/ Arapiles nº 1.
Se presenta a la Comisión para su dictamen la información urbanística sobre vivienda sita en C/ Arapiles nº 1 tramitada a instancias de Dª Soledad Marín Pulido (Expte. PLA-LUE-0160-2015). El asunto fue dejado sobre la mesa por esta Comisión en sesión de 6 de octubre de 2016 pendiente de que fueran emitidos nuevos informes por Infraestructuras sobre la necesidad o conveniencia de obtener el viario y de Urbanismo sobre el aprovechamiento urbanístico que le correspondería al propietario de los terrenos. 

El Servicio de Infraestructuras informa que se encuentra en una de las cotas más bajas del entorno donde se ubica un importante nudo de colectores en el que históricamente se han producido episodios de avenidas por fuertes lluvias por lo que se considera adecuada la obtención de estos terrenos. 

El informe emitido por el Servicio de Urbanismo dice literalmente: 
“Vista la documentación aportada por la Sección de Planeamiento de este Ayuntamiento correspondiente al expediente arriba indicado; dictamen emitido por la Comisión Informativa de Urbanismo, Patrimonio, Contratación y Seguimiento Empresarial con fecha 6 de octubre de 2015, el técnico que suscribe informa lo siguiente:

Como ya se informó, teniendo en cuenta el Plan General Municipal, planeamiento vigente que cuenta con aprobación definitiva de 15 de febrero de 2010, aprobación que fue publicada en el DOE de 30 de marzo de 2010; el suelo donde se encuentra la edificación objeto de expediente tienen la clasificación según el plano 5, “Clasificación, Calificación y Regulación del Suelo y la Edificación en Suelo Urbano y Urbanizable Ordenado. Red Viaria Alineaciones y Rasantes”, de SUELO URBANO, con la calificación de Dotación Comunicaciones, Sistema Local, red viaria. Además, dicho inmueble se encuentra dentro de la Norma Zonal 2 (Trama de casas populares), grado 2 (Trama grande).

En aquello relacionado con lo recogido en el dictamen anteriormente citado y referido al “aprovechamiento urbanístico” que le correspondería al propietario de dichos terrenos, cabe hacer las siguientes consideraciones:

1. La finca objeto de informe parece corresponder con la finca cuya referencia catastral responde a la parcela 01 de la manzana 63344, finca que teniendo en cuenta la cartografía catastral tienen una superficie  de 84,4939 m2.

2. En la actualidad, sobre dicha finca hay una edificación de una planta y con un uso que parece no ser el residencial.
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3. El PGM, al calificarlo como viario no le atribuye uso privado y por tanto no le asigna de forma específica edificabilidad alguna.

4. Teniendo en cuenta la Noma Zonal donde se encuentra, el aprovechamiento máximo real de esta finca si no hubiera estado considerado viario, saldría de considera una  ocupación máxima del 100% de la parcela y con una altura máxima permitida de dos plantas. Por tanto la edificabilidad máxima en ese supuesto serían 168,98 m2 edificables de uso residencial unifamiliar.

5. Por otro lado, la finca se encuentra dentro de un ámbito espacial determinado por el PGM como San Blas 03, ámbito que según la memoria de dicho documento cuenta con una superficie  de 4.299 m2 y una construcción de 7.608 m2 edificados. Por tanto la edificabilidad bruta del ámbito es de 1,7697 m2/m2 de suelo. Con dicho parámetro la edificabilidad que le corresponda a la finca en cuestión es de 149,52 m2 edificables, también de uso residencial unifamiliar.

6. Por último, si el resultado final de todo el proceso fuese la obtención de la finca por expropiación, esta deberá ser valorada siguiendo lo establecido por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. Para ello se deberá seguir lo recogido en el Titulo V, Valoraciones. En concreto lo regulado por el articulo 35 Criterios generales para la valoración de inmuebles y articulo 37 Valoración en el suelo urbanizado.

Artículo 35. Criterios generales para la valoración de inmuebles.
1. El valor del suelo corresponde a su pleno dominio, libre de toda carga, gravamen o derecho limitativo de la propiedad.

2. El suelo se tasará en la forma establecida en los artículos siguientes, según su situación y con independencia de la causa de la valoración y el instrumento legal que la motive.

3. Las edificaciones, construcciones e instalaciones, los sembrados y las plantaciones en el suelo rural, se tasarán con independencia de los terrenos siempre que se ajusten a la legalidad al tiempo de la valoración, sean compatibles con el uso o rendimiento considerado en la valoración del suelo y no hayan sido tenidos en cuenta en dicha valoración por su carácter de mejoras permanentes.

En el suelo urbanizado, las edificaciones, construcciones e instalaciones que se ajusten a la legalidad se tasarán conjuntamente con el suelo en la forma prevista en el apartado 2 del artículo 37.

Se entiende que las edificaciones, construcciones e instalaciones se ajustan a la legalidad al tiempo de su valoración cuando se realizaron de conformidad con la ordenación urbanística y el acto administrativo legitimante que requiriesen, o han sido posteriormente legalizadas de conformidad con lo dispuesto en la legislación urbanística.

La valoración de las edificaciones o construcciones tendrá en cuenta su antigüedad y su estado de conservación. Si han quedado incursas en la situación de fuera de ordenación, su valor se reducirá en proporción al tiempo transcurrido de su vida útil…
Artículo 37. Valoración en el suelo urbanizado.

1. Para la valoración del suelo urbanizado que no está edificado, o en que la edificación existente o en curso de ejecución es ilegal o se encuentra en situación de ruina física:

a) Se considerarán como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por la ordenación urbanística, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algún régimen de protección que permita tasar su precio máximo en venta o alquiler.

Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenación urbanística, se les atribuirá la edificabilidad media y el uso mayoritario en el ámbito espacial homogéneo en que por usos y tipologías la ordenación urbanística los haya incluido.

b) Se aplicará a dicha edificabilidad el valor de repercusión del suelo según el uso correspondiente, determinado por el método residual estático.

c) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontará, en su caso, el valor de los deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.

2. Cuando se trate de suelo edificado o en curso de edificación, el valor de la tasación será el superior de los siguientes:

a) El determinado por la tasación conjunta del suelo y de la edificación existente que se ajuste a la legalidad, por el método de comparación, aplicado exclusivamente a los usos de la edificación existente o la construcción ya realizada.
b) El determinado por el método residual del apartado 1 de este artículo, aplicado exclusivamente al suelo, sin consideración de la edificación existente o la construcción ya realizada…

Por tanto, según este último artículo habría que valorar el conjunto suelo-edificación por el método de comparación por un lado, y por otro lado el valor del suelo exclusivamente por el método residual, siendo el valor del conjunto el mayor de los dos.

Para el cálculo del residual estático y debido a que los terrenos no tienen asignada edificabilidad, se tendrá en cuenta la edificabilidad media y el uso mayoritario en el ámbito espacial homogéneo en que por usos y tipologías la ordenación urbanística los haya incluido, entendiendo por edificabilidad media, la edificabilidad media por parcela neta.

Por ello, si hubiera que realizar el cálculo de su valor habría que partir de un dato similar al incluido en el apartado 4 del presente informe, 168,98 m2 edificables de uso residencial unifamiliar.

El presente informe es una mera orientación para tener en cuenta la magnitud del posible proceso, se ha realizado a partir de datos sacados del SIG de este Ayuntamiento (cartografía, fotografías, etc.). En el momento en el que se inicie cualquier expediente relacionado con la obtención de dicha finca deberá realizarse una comprobación de la situación en la que se encuentra el inmueble y una medición real de ella; como ya se ha indicado las superficies incluidas en el presente informe se realizan a partir de las distintas cartografías de las que se dispone en la actualidad.”


La COMISIÓN, tras breve debate, por unanimidad, dictamina se trate de llegar a un acuerdo con la propiedad para la firma de un convenio urbanístico para su cesión a cambio de terrenos de titularidad municipal, pudiendo buscar la forma de permuta.
4º.-
Información Urbanística de inmueble sito en entorno de la Charca Musia.

Se presenta a la Comisión para su dictamen la información urbanística sobre parcela sita en entorno Charca Musia, parcela catastral nº 6805534QD2760F tramitada a instancias de D. Mario Saugar Segarra (Expte. PLA-LUE-0125-2015). El asunto fue dejado sobre la mesa por esta Comisión en sesión de 6 de octubre de 2016 pendiente de que fueran emitidos nuevo informe por el Servicio de Urbanismo sobre el aprovechamiento urbanístico que le correspondería al propietario de los terrenos. 

El informe emitido por el Servicio de Urbanismo dice literalmente: 

“Vista la documentación aportada por la Sección de Planeamiento de este Ayuntamiento correspondiente al expediente arriba indicado; dictamen emitido por la Comisión Informativa de Urbanismo, Patrimonio, Contratación y Seguimiento Empresarial con fecha 6 de octubre de 2015, relativo a la información urbanística solicitada por Dº Mario Saugar Segarra de fecha 23 de junio de 2015, el técnico que suscribe informa lo siguiente:

El escrito presentado solicitaba de este ayuntamiento determinados aspectos relativos a la parcela catastral número 34 de la manzana 68055, situada en el entorno del polígono industrial “Charca Musia”.

En su momento se informó que teniendo en cuenta el Plan General Municipal vigente, documento que fue publicado en el DOE de 30 de marzo de 2010, la parcela en cuestión tiene la clasificación de Suelo Urbano, estando incluida en la Norma Zonal 7.2. Gran parte de su superficie tiene la calificación de Sistema local de zonas verdes / espacios libres, el resto, una pequeña superficie, tiene la calificación de Sistema general de Comunicaciones Red Viaria y de Sistema local de Comunicaciones Red Viaria. Dicho suelo no está incluido en ningún ámbito de gestión. Por último, parte de dicha parcela se ve afectada según el PGM por el trazado de una vía pecuaria existente.

La norma zonal 7 corresponde con la denominada “ACTIVIDADES ECONÓMICAS”, y el grado 2 corresponde con “Grado 2: Industria manzana cerrada o nido” (la regulación de dicha norma zonal se desarrolla en los artículos 8.7.2. y siguientes). 
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      Plano 5, PGM
Tal y como se indicó anteriormente la parcela en cuestión tiene la clasificación de suelo urbano y no está incluido en ningún área de planeamiento específico, y por ello en ninguna de la áreas de reparto de planeamiento específico. Por tanto, no tienen atribuido aprovechamiento según los mecanismos de gestión establecidos por el PGM.


En aquello relacionado con lo recogido en el dictamen anteriormente citado y referido al “aprovechamiento urbanístico” que le correspondería al propietario de dichos terrenos, cabe hacer las siguientes consideraciones:

1. La finca objeto de informe, teniendo en cuenta que no se ha aportado más información que datos catastrales (no se ha aportado certificación registral de dicha finca), parece corresponder con la finca cuya referencia catastral responde a la parcela 34 de la manzana 68055, finca que teniendo en cuenta la cartografía catastral tiene una superficie  de 2.611,77 m2.

2. En la actualidad, no existe edificación alguna sobre la parcela.

3. El PGM, al calificarlo como zonas verdes/espacios libres y viario, no le atribuye uso privado y por tanto no le asigna de forma específica edificabilidad alguna.

4. Teniendo en cuenta la Noma Zonal donde se encuentra, el aprovechamiento máximo real de esta finca si no hubiera estado considerado viario, saldría de considera una ocupación máxima del 100% de la parcela, una altura máxima permitida de dos plantas y una edificabilidad máxima 1,5 m2/m2. Por tanto, si la superficie real de la parcela es la superficie catastral, la edificabilidad máxima en ese supuesto serían 3.917,65 m2 edificables de uso industrial.

5. Por otro lado, la finca se encuentra dentro de un ámbito espacial determinado por el PGM como Charca Musia (Zona 8), ámbito que según la memoria de dicho documento cuenta con una superficie de 415.901m2 y que cuenta con un único ámbito delimitado como área de planeamiento específico, de uso terciario, denominado APE 32.01, si bien la finca en cuestión según se ha dicho anteriormente se encuentra fuera de dicho APE. 

El aprovechamiento medio del ámbito según la ficha de dicho APE es de 0,958416. Teniendo en cuenta una superficie de suelo del área 361.413 m2, más 3.733 m2 de un sistema general adscrito; y con una edificabilidad total de uso industrial de 350.000 m2.

6. Por último, si el resultado final de todo el proceso fuese la obtención de la finca por expropiación, esta deberá ser valorada siguiendo lo establecido por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. Para ello se deberá seguir lo recogido en el Titulo V, Valoraciones. 

Partiendo de que el inmueble dispone, según el artículo 21, de forma operativa las infraestructuras y los servicios establecidos en la LSOTEX, hecho que habrá que comprobar; debiera de seguirse lo regulado por el artículo 35 Criterios generales para la valoración de inmuebles y articulo 37 Valoración en el suelo urbanizado.

Artículo 35. Criterios generales para la valoración de inmuebles.
1. El valor del suelo corresponde a su pleno dominio, libre de toda carga, gravamen o derecho limitativo de la propiedad.

2. El suelo se tasará en la forma establecida en los artículos siguientes, según su situación y con independencia de la causa de la valoración y el instrumento legal que la motive…

Artículo 37. Valoración en el suelo urbanizado.

1. Para la valoración del suelo urbanizado que no está edificado, o en que la edificación existente o en curso de ejecución es ilegal o se encuentra en situación de ruina física:

a) Se considerarán como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por la ordenación urbanística, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algún régimen de protección que permita tasar su precio máximo en venta o alquiler.

Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenación urbanística, se les atribuirá la edificabilidad media y el uso mayoritario en el ámbito espacial homogéneo en que por usos y tipologías la ordenación urbanística los haya incluido.

b) Se aplicará a dicha edificabilidad el valor de repercusión del suelo según el uso correspondiente, determinado por el método residual estático.

c) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontará, en su caso, el valor de los deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista…

Por tanto, según este último artículo habría que valorar el suelo aplicando el método residual estático; para ello y debido a que los terrenos no tienen asignada edificabilidad, se tendrá en cuenta la edificabilidad media y el uso mayoritario en el ámbito espacial homogéneo en que por usos y tipologías la ordenación urbanística los haya incluido, entendiendo por edificabilidad media, la edificabilidad media por parcela neta, que según lo incluido en el apartado 4 del presente informe, se partiría de 3.917,65 m2 edificables de uso industrial.

El presente informe es una mera orientación para tener en cuenta la magnitud del posible proceso, se ha realizado a partir de datos sacados del SIG de este Ayuntamiento (cartografía, fotografías, etc.). En el momento en el que se inicie cualquier expediente relacionado con la obtención de dicha finca deberá realizarse una comprobación de la situación física y jurídica en la que se encuentra el inmueble, realizando en ese momento una medición real de ella; como ya se ha indicado las superficies incluidas en el presente informe se realizan a partir de las distintas cartografías de las que se dispone en la actualidad.

Por último, como ya se informó y dada la situación física y urbanística de dicha finca, el presente expediente deberá ser informado con objeto de determinar su titularidad por la Sección de Inventario de este Ayuntamiento.”


El Sr. Hurtado, del Grupo Socialista, manifiesta que va a votar a favor de que esta propuesta pero quiere hacer constar que la voluntad de su grupo es que se acometa una ordenación total y desarrollo correcto del polígono Charca Musia. 

La COMISIÓN, tras breve debate, por unanimidad, dictamina que inicie una modificación puntual del Plan General Municipal para que se adscriban estos terrenos a alguna de las Unidades de Actuación previstas por el Plan, preferentemente en el APE “Charca Musia”.
5º.-
Información Urbanística de inmueble sito en C/ Cuesta de la Reina nº 3. 

Se presenta a la Comisión para su dictamen la información urbanística sobre inmueble sito en C/ Cuesta de la Reina nº 3 tramitada a instancias de D. Diego Cardenal Fernández en representación de D.ª María Fernández Cáceres (Expte. PLA-LUE-0028-2015). El asunto fue dejado sobre la mesa por esta Comisión en sesión de 6 de octubre de 2016 pendiente de que fueran emitidos nuevo informe del Servicio de Urbanismo sobre el aprovechamiento urbanístico que le correspondería al propietario de los terrenos. 

El informe emitido por el Servicio de Urbanismo dice literalmente: 

“Vista la documentación aportada por la Sección de Planeamiento de este Ayuntamiento correspondiente al expediente arriba indicado; dictamen emitido por la Comisión Informativa de Urbanismo, Patrimonio, Contratación y Seguimiento Empresarial con fecha 6 de octubre de 2015, y relacionado con el expediente iniciado por Diego Cardenal Fernández con fecha 24 de febrero de 2015, el técnico que suscribe informa lo siguiente:

Como ya se informó, la documentación se refiere a un inmueble situado en el barrio de “Aguas Vivas”, ubicado inicialmente en la calle Cuesta de la Reina nº 3, dirección que como ya se informó no consta en el SIG. Según aquel escrito se encuentra asentado en el Registro de la Propiedad de Cáceres desde el año 1960.

Posteriormente se aportó un plano de situación de la finca objeto del expediente, por el cual el inmueble se encuentra dentro de la parcela catastral 499, perteneciente al polígono de rústica numero 18; teniendo en cuenta dicha fuente, la parcela en cuestión tendría una superficie total de 1,8969 has, de los cuales solamente el suelo donde se levanta la edificación objeto de informe tiene la clasificación de suelo urbano.

En el escrito que se presentó, se indicaba la existencia de un inmueble, denominado como “número 3” con una superficie total de 99,72 m2, indicando más adelante “que la superficie total ocupada por los dos inmuebles que forman el conjunto total de la edificación resulta ser de 199,50 m2”. 

Teniendo en cuenta el Plan General Municipal, planeamiento vigente que cuenta con aprobación definitiva de 15 de febrero de 2010, publicado en el DOE de 30 de marzo de 2010; según el plano 5 del PGM, la finca en cuestión cuenta con la calificación de Dotaciones, Sistema Local, Zonas verdes Espacios Libres. En cuanto a su incorporación a ámbitos de gestión, no se encuentra incluido en ninguna de las áreas de reparto establecidas por el PGM.





                  Plano 5, PGM


           
          Plano 6, PGM

Además, dicho inmueble se encuentra dentro de un ámbito al que el PGM le asignó la Norma Zonal 2 (Trama de casas populares), grado 2 (Trama grande).

En aquello relacionado con lo recogido en el dictamen anteriormente citado y referido al “aprovechamiento urbanístico” que le correspondería al propietario de dichos terrenos, cabe hacer las siguientes consideraciones:

1. La finca objeto de informe parece corresponder con la edificación situada en la finca cuya referencia catastral responde a la parcela 499 del polígono 18 perteneciente al catastro de rústica, finca que como se ha indicado anteriormente tienen una superficie mucho mayor.

2. De una medición realizada sobre la cartografía de la que dispone este ayuntamiento, la superficie total de la finca parece ser de 133,49 m2 de suelo. 

3. En la actualidad, sobre dicha finca existe una edificación que parecen corresponder con dos viviendas (pareadas) con una superficie total ocupada de 102,90 m2 y dos plantas, por tanto una superficie total construida de 205,80 m2; dispone de un patio trasero que tiene el largo de todo el inmueble y una anchura de 3 metros aproximadamente.

4. El PGM, al calificarlo como zona verde/espacios libres no le atribuye uso privado y por tanto no le asigna de forma específica edificabilidad alguna.

5. Teniendo en cuenta la Noma Zonal donde se encuentra, el aprovechamiento máximo real de esta finca si no hubiera estado considerado sistema local zonas verdes/espacios libres, saldría de considera una  ocupación máxima del 100% de la parcela y con una altura máxima permitida de dos plantas. Por tanto la edificabilidad máxima en ese supuesto serían 266,98 m2 edificables de uso residencial unifamiliar.

6. Por otro lado, la finca se encuentra muy cerca del ámbito espacial determinado por el PGM como Aguas Vivas 02, ámbito que según la memoria de dicho documento cuenta con una superficie  de 16.756 m2 y una construcción de 31.194 m2 edificados de uso residencial, y una superficie  de 187 m2 y una construcción de 253 m2 edificados de uso social. Por tanto la edificabilidad bruta del ámbito es de 1,8560 m2/m2 de suelo. Con dicho parámetro la edificabilidad que le corresponda a la finca en cuestión es de 247,75 m2 edificables, también de uso residencial unifamiliar.

Por último, si el resultado final de todo el proceso fuese la obtención de la finca por expropiación, esta deberá ser valorada siguiendo lo establecido por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. Para ello se deberá seguir lo recogido en el Titulo V, Valoraciones. 

Partiendo de que el inmueble dispone, según el artículo 21, de forma operativa las infraestructuras y los servicios establecidos en la LSOTEX, hecho que habrá que comprobar; debiera de seguirse lo regulado por el artículo 35 Criterios generales para la valoración de inmuebles y articulo 37 Valoración en el suelo urbanizado.

Artículo 35. Criterios generales para la valoración de inmuebles.
1. El valor del suelo corresponde a su pleno dominio, libre de toda carga, gravamen o derecho limitativo de la propiedad.

2. El suelo se tasará en la forma establecida en los artículos siguientes, según su situación y con independencia de la causa de la valoración y el instrumento legal que la motive.

3. Las edificaciones, construcciones e instalaciones, los sembrados y las plantaciones en el suelo rural, se tasarán con independencia de los terrenos siempre que se ajusten a la legalidad al tiempo de la valoración, sean compatibles con el uso o rendimiento considerado en la valoración del suelo y no hayan sido tenidos en cuenta en dicha valoración por su carácter de mejoras permanentes.

En el suelo urbanizado, las edificaciones, construcciones e instalaciones que se ajusten a la legalidad se tasarán conjuntamente con el suelo en la forma prevista en el apartado 2 del artículo 37.

Se entiende que las edificaciones, construcciones e instalaciones se ajustan a la legalidad al tiempo de su valoración cuando se realizaron de conformidad con la ordenación urbanística y el acto administrativo legitimante que requiriesen, o han sido posteriormente legalizadas de conformidad con lo dispuesto en la legislación urbanística.

La valoración de las edificaciones o construcciones tendrá en cuenta su antigüedad y su estado de conservación. Si han quedado incursas en la situación de fuera de ordenación, su valor se reducirá en proporción al tiempo transcurrido de su vida útil…
Artículo 37. Valoración en el suelo urbanizado.

1. Para la valoración del suelo urbanizado que no está edificado, o en que la edificación existente o en curso de ejecución es ilegal o se encuentra en situación de ruina física:

a) Se considerarán como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por la ordenación urbanística, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algún régimen de protección que permita tasar su precio máximo en venta o alquiler.

Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenación urbanística, se les atribuirá la edificabilidad media y el uso mayoritario en el ámbito espacial homogéneo en que por usos y tipologías la ordenación urbanística los haya incluido.

b) Se aplicará a dicha edificabilidad el valor de repercusión del suelo según el uso correspondiente, determinado por el método residual estático.

c) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontará, en su caso, el valor de los deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.

2. Cuando se trate de suelo edificado o en curso de edificación, el valor de la tasación será el superior de los siguientes:

a) El determinado por la tasación conjunta del suelo y de la edificación existente que se ajuste a la legalidad, por el método de comparación, aplicado exclusivamente a los usos de la edificación existente o la construcción ya realizada.
b) El determinado por el método residual del apartado 1 de este artículo, aplicado exclusivamente al suelo, sin consideración de la edificación existente o la construcción ya realizada…

Por tanto, según este último artículo habría que valorar el conjunto suelo-edificación por el método de comparación por un lado, y por otro lado el valor del suelo exclusivamente por el método residual, siendo el valor del conjunto el mayor de los dos.

Para el cálculo del residual estático y debido a que los terrenos no tienen asignada edificabilidad, se tendrá en cuenta la edificabilidad media y el uso mayoritario en el ámbito espacial homogéneo en que por usos y tipologías la ordenación urbanística los haya incluido, entendiendo por edificabilidad media, la edificabilidad media por parcela neta.

Por ello, si hubiera que realizar el cálculo de su valor habría que partir de un dato similar al obtenido en los apartados 5 y 6 del presente informe, entre 266 y 247 m2 edificables de uso residencial unifamiliar.

El presente informe es una mera orientación para tener en cuenta la magnitud del posible proceso, se ha realizado a partir de datos sacados del SIG de este Ayuntamiento (cartografía, fotografías, etc.). En el momento en el que se inicie cualquier expediente relacionado con la obtención de dicha finca deberá realizarse una comprobación de la situación en la que se encuentra el inmueble, los servicios de los que dispone, y una medición real de la finca; como ya se ha indicado las superficies incluidas en el presente informe se realizan a partir de las distintas cartografías de las que se dispone en la actualidad.”


La COMISIÓN, tras breve debate, por unanimidad, dictamina que se trate de llegar a un acuerdo con la propiedad para la firma de un convenio urbanístico para su cesión a cambio de terrenos de titularidad municipal, pudiendo buscar la forma de permuta, o la adscripción de terrenos a algún sector, para lo que se modificaría el Plan General Municipal.
PATRIMONIO
6º.-
Expediente tramitado en este Ayuntamiento referente al local de titularidad municipal sito en la Plaza Mayor, cedido a la Junta de Extremadura, para ser destinado a oficina de turismo. Incumplimiento de destino, propuesta Reversión.

Se trae a la Comisión el expediente tramitado por este Ayuntamiento para propuesta de reversión por incumplimiento del destino del local de titularidad municipal sito en la Plaza Mayor, que fue cedido a la Junta de Extremadura para ser destinado a oficina de turismo (Expte. PAT-CES-0017-1998-RPC). Por la Jefa de la Sección de Patrimonio se ha emitido el siguiente informe jurídico:

“En relación al expediente tramitado en este Ayuntamiento referente al local de titularidad municipal sito en la Plaza Mayor, cedido a la Junta de Extremadura, para ser destinado a oficina de turismo y;

RESULTANDO: Que con fecha 14 de junio de 1999, se formalizó el convenio entre la Junta de Extremadura y el Excmo. Ayuntamiento de Cáceres, para la cesión de uso del local sito en la Plaza Mayor, destinado a oficina de turismo, por un plazo de 30 años.

RESULTANDO: Que habiéndose recibido comunicación de la Sra. Alcaldesa instando la iniciación de expediente de reversión de dicho local a este Ayuntamiento si no es utilizado por la Junta de Extremadura para los fines que le fue entregado; se solicitó informe a la Sección de Turismo de este Ayuntamiento sobre los siguientes extremos:

- Si se tiene conocimiento si dicho local en la actualidad está siendo utilizado por la Oficina de Turismo de la Junta de Extremadura, de conformidad con la cláusula quinta del documento administrativo de cesión suscrito con fecha 14 de junio de 1999, o en su caso está siendo utilizado para algún otro servicio.

- Si, por el contrario, dicho local se encuentra cerrado y sin uso concreto; señalando asimismo, si por la Sección de Turismo se tiene previsto un posible uso inmediato.

RESULTANDO: Que por dicha Sección con fecha 9 de febrero se ha emitido el informe solicitado en el que se hace constar:

1.- Que dicho local no se está utilizando actualmente como Oficina de Turismo, ni está siendo utilizado para ningún otro servicio.

2.- Que dicho local se mantiene cerrado desde la finalización de Cáceres como Capital Española de la Gastronomía, es decir, desde el 31 de diciembre de 2015, y que desde la Concejalía de Turismo Comercio y Empresa se tiene intención de habilitar, a la mayor brevedad posible, este local como Oficina de Turismo de Cáceres.

RESULTANDO: Que con fecha 18 de febrero de 2016, se puso en conocimiento de la Dirección General de Turismo, de la Consejería de Economía e Infraestructuras y del Servicio de Patrimonio de la Secretaría General de Presupuestos y Financiación de la Consejería de Hacienda y Administración Pública de la Junta de Extremadura, que dado que citado local no está siendo utilizado para el fin que fue cedido, la ubicación de la OFICINA DE TURISMO de la Consejería de Medio Ambiente, Urbanismo y Turismo de la Junta de Extremadura, y que desde la Concejalía de Turismo Comercio y Empresa de este Ayuntamiento, se tiene intención de habilitar, a la mayor brevedad posible este local como Oficina de Turismo de Cáceres; este Ayuntamiento, tiene previsto adoptar acuerdo en virtud del cual se disponga dejar sin efecto la citada cesión por incumplimiento de las condiciones establecidas; con la consiguiente reversión del local al Ayuntamiento de Cáceres con todas sus pertenencias y accesiones; y sin que en ningún caso los beneficiarios de la cesión tengan derecho a indemnización o reclamación alguna por la resolución de la cesión. Requiriendo en consecuencia a la entidad cesionaria para que en el plazo máximo de UN MES procedieran al desalojo de dicho local, entregando las llaves del mismo y dejándolo libre y a disposición municipal y en perfecto estado de conservación; Concediéndoles, con carácter previo, un plazo de AUDIENCIA de DIEZ DIAS para que pudieran alegar y presentar los documentos y justificaciones que estimasen pertinentes en defensa de sus derechos, plazo que ha transcurrido sin que se haya formulado alegación alguna.

CONSIDERANDO: lo dispuesto en citado convenio, en particular en las siguientes estipulaciones:

SEGUNDA.- “La cesión de uso y gratuita de dicho local, se establece por un periodo máximo de TREINTA AÑOS, sin perjuicio de que si el bien cedido no fuera destinado al uso previsto dentro del plazo de un año o dejare de serlo posteriormente, se considerará resuelta la cesión, revirtiendo al Ayuntamiento de Cáceres, el cual tendrá derecho además a percibir de la entidad cesionaria, previa tasación pericial, el valor de los detrimentos o deterioros experimentados por el mismo.” 

QUINTA.- “El uso del local, lo será única y exclusivamente para la ubicación de la OFICINA DE TURISMO; por lo que una vez aceptada la cesión, dicho inmueble será afectado a la Consejería de Medio Ambiente, Urbanismo y Turismo, para el cumplimiento por la misma de los fines que legitiman la cesión.”

UNDÉCIMA.- “El uso del local revertirá automáticamente al Ayuntamiento de Cáceres, con todas sus pertenencias y accesiones, y en perfecto estado de conservación, cuando concurran alguna de las siguientes CIRCUNSTANCIAS:

a) Se modifique el uso, destino o utilización del local.

b) Se incumpla por el cesionario alguna de las condiciones establecidas.

c) Finalice el plazo de vigencia de la cesión, que es de TREINTA AÑOS.”

CONSIDERANDO: Que la obligación de mantener permanentemente el destino previsto durante el plazo máximo de 30 años de vigencia de la cesión de uso, bajo sanción de reversión al Ayuntamiento, fue establecida tanto en los acuerdos adoptados por el Pleno de esta Corporación, como en el propio documento administrativo de cesión, conforme a la voluntad expresa de este Ayuntamiento y aceptada por la otra parte, constituyéndose en elementos determinantes del contrato de cesión y por tanto en definidores de los derechos y obligaciones que asumieron las partes contratantes y por tanto ley del contrato con fuerza vinculante tanto para la administración como para la entidad cesionaria, debiendo en principio ser cumplido el contrato ya perfeccionado con estricta sujeción a sus condiciones; condición que se ha incumplido por la entidad cesionaria al no mantener el destino de OFICINA DE TURISMO, durante el plazo de 30 años establecido.

CONSIDERANDO: Que en cuanto a la naturaleza jurídica de la acción de reversión, y sus requisitos, hay que tener en cuenta los distintos criterios y principios establecidos por la Jurisprudencia, en supuestos de cesiones de propiedad, pero que serían aplicables analógicamente a una cesión de uso como la presente, y entre otras en las siguientes Sentencias:

- Sentencia del Tribunal Supremo de 12 de Junio de 2001, conforme a la cual el derecho de reversión surge, “porque la razón justificativa de la eficacia jurídica de la cesión gratuita, fue la cesión de unos terrenos municipales, para que se destinaran a un destino concreto, el cual había de cumplirse por el destinatario. Por lo que el incumplimiento de ese destino provoca, la desaparición de la causa que justificó la razón esencial de aquel negocio jurídico y por ende su eficacia Jurídica”.

- Acción de Reversión que en consecuencia y en coherencia con su naturaleza administrativa, los Tribunales contencioso-administrativos colocan dentro de la órbita del Derecho Administrativo, considerando como señala la STS 29 de diciembre de 1986, que «es manifiestamente nuestra Jurisdicción la competente para conocer de todas las cuestiones relativas a su inteligencia, cumplimiento, resolución y efectos (Art. 3.a de nuestra ley procesal)», referencia legal que hoy habría que entender referida al Art. 2.b LJCA . Por todo ello, prosigue la sentencia citada, «no son de aceptar ni el carácter civil del contrato ni la incompetencia de la jurisdicción contencioso-administrativa para juzgarlo, y menos aún las cuestiones que se ventilan aquí sobre la pretendida reversión de un terreno, por ser la reversión una prerrogativa exorbitante de la Administración Pública enteramente ajena a toda relación entre particulares».

CONSIDERANDO: Que conforme a lo señalado en la Ley de Patrimonio de las Administraciones Públicas, y su Reglamento; aun cuando en preceptos de carácter no básico, ni general, por lo que solo serían de aplicación supletoria y que serían aplicables según lo determinado en el artículo 134 de la Ley de Patrimonio, igualmente a las cesiones gratuitas de uso:

Ley- Art. 151. 3.- La Orden por la que se acuerde la resolución de la cesión y la reversión del bien o derecho será titulo suficiente para la inscripción de la misma en el Registro de la propiedad, o en los registros que procedan, así como para la reclamación, en su caso del importe de los detrimentos o deterioros actualizado al momento en que se ejecute el acuerdo de reversión.



En parecido sentido se pronuncia el artículo 133 (3), de la Ley 2/2008 de 16 de junio de Patrimonio de la Comunidad Autónoma de Extremadura; regulándose el procedimiento de reversión en el artículo 113 del Decreto 720/2010 de 12 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento General de Procedimientos en materia de Patrimonio de la Comunidad Autónoma de Extremadura.

 Reglamento- Art. 132. Reversión.

1. La tramitación de la reversión de un bien o derecho cedido requerirá la previa constatación de su procedencia en los términos previstos en el artículo 150 de la Ley…

2. Con carácter previo a la adopción de la resolución correspondiente por el órgano competente, se dará audiencia al cesionario, al objeto de que formule las alegaciones procedentes.

CONSIDERANDO: Lo establecido en el Código Civil, normativa aplicable en defecto de la de carácter administrativo, y en particular lo señalado en los artículos:

- Art. 1114, conforme al cual: «la adquisición de los derechos, así como la resolución o pérdida de los ya adquiridos, dependerán del acontecimiento que constituya la condición»; así como que en «en las obligaciones condicionales, la adquisición de los derechos, así como la resolución o pérdida de los ya adquiridos, dependerán del acontecimiento que constituya la condición». 

- Así como en el artículo 647, que “autoriza la revocación del acto de liberalidad a instancia del donante, cuando el donatario haya dejado de cumplir alguna de las condiciones que le impuso el donante”.

 En consecuencia y dado que el no mantenimiento del destino y fin que justifico la cesión de dichos bienes, y que fue el de ser destinado a OFICINA DE TURISMO, desvirtúa el fin y la causa de la cesión gratuita, efectuada por este Ayuntamiento;  y consiguientemente determinaría que desde el punto de vista jurídico se procediese a la  resolución de la misma, con la consiguiente reversión de los bienes a este Ayuntamiento, salvo que existan causas justificadas de fuerza mayor que hayan impedido su cumplimiento; que hasta el momento y dentro del plazo de audiencia concedido, ni siquiera se han alegado.
Siendo el órgano competente para acordar la resolución de la cesión-mutación demanial, será el Pleno del Ayuntamiento, que determinará lo que proceda sobre la indemnización por los deterioros que en su caso, se hayan producido en los terrenos.

Por todo lo anteriormente expuesto es por lo que sometemos el presente expediente al Pleno de la Corporación al objeto de que previa la valoración que corresponda y si así lo estimase finalmente conveniente, adopte el correspondiente acuerdo en el que se disponga:

PRIMERO: Declarar resuelta la cesión gratuita del uso del local de titularidad municipal sito en la Plaza Mayor S/N, e inscrito en el Registro de la Propiedad como finca registral 63.174, efectuada a favor de la Comunidad Autónoma de Extremadura destinado a la instalación de la Oficina de Turismo; dejando sin efecto el acuerdo adoptado por el Pleno de este Ayuntamiento en sesión celebrada el día 11 de marzo de1999, para que  el uso de dicho local revierta a este Ayuntamiento, por  no haberse mantenido la finalidad y destino de dichos bienes durante el plazo de 30 años establecido, según lo exigido en las condiciones establecidas en dicho acuerdo, y en el contrato administrativo de cesión, y en concreto en la condición  quinta, en relación con la condición undécima, apartado a).
SEGUNDO: Requerir a la Comunidad Autónoma de Extremadura, y en su nombre a la Dirección General de Turismo de la Consejería de Economía e Infraestructuras y al Servicio de Patrimonio de la Consejería de Secretaría General de Presupuestos y Financiación de la Consejería de Hacienda y Administración Pública (según proceda), para que en el plazo máximo de TRES MESES, otorgue la correspondiente ACTA de reversión del uso de dichos bienes  al Patrimonio del Excmo. Ayuntamiento de Cáceres, facultando a la Ilustrísima Sr. Alcaldesa para que formalice y suscribe en nombre y representación de este Excmo. Ayuntamiento  dichos documentos; siendo todos los gastos e impuestos que se generen de cuenta de la Junta de Extremadura;  requiriendo asimismo a la entidad cesionaria para que en dicho plazo procedan igualmente al desalojo de dicho local, entregando las llaves del mismo y dejándolo libre y a disposición municipal y en perfecto estado de conservación.
Es todo lo que tiene que informar quien suscribe.”

El Sr. Rodríguez Preciado, concejal delegado de Turismo, informa que ha tenido reuniones con Turismo de la Junta de Extremadura y que están de acuerdo en que revierta al Ayuntamiento para que se instale allí la oficina de Turismo municipal. 

El Sr. Hurtado, del grupo socialista, dice que están de acuerdo en que reviertan pero que es consecuencia de un error clamoroso en la política de turismo del equipo de gobierno por haberla llevado a la Plaza de Santa María. 

El Sr. Ibarra, del grupo Ciudadanos, dice que está de acuerdo con que la oficina revierta pero que hay que dotar a este servicio de turismo de mayor calidad y continuidad en sus trabajadores y ubicación. 

El Sr. Calvo, de Cáceres Tu, manifiesta su conformidad con que revierta el local, pero pide que se haga una única oficina con personal cualificado. 

El Sr concejal de turismo contesta que hay un plan para recuperar la oficina y que se ubique allí para largo plazo, y que se ha firmado un convenio para contratar diplomados en turismo y con conocimiento en idiomas. Con estas contrataciones y la reubicación se pretende lograr esa calidad y continuidad en Turismo. 
La COMISIÓN, por unanimidad, da su conformidad a los informes obrantes en el expediente, y dictamina favorablemente la propuesta de reversión por incumplimiento del destino del local de titularidad municipal sito en la Plaza Mayor, que fue cedido a la Junta de Extremadura para ser destinado a oficina de turismo. 

7º.-
Expediente tramitado para la posible cesión del local de propiedad municipal nº 3, de la Parcela 29 en el Residencial Universidad, sitos en la Calle José María García Lafuente, efectuada a la Asociación de Vecinos “Residencial Universidad”, con destino al desarrollo de sus actividades.
Se trae a la Comisión el expediente tramitado para la posible cesión del local de propiedad municipal nº 3, de la Parcela 29 en el Residencial Universidad, sitos en la Calle José María García Lafuente, efectuada a la Asociación de Vecinos “Residencial Universidad”, con destino al desarrollo de sus actividades (expte. PAT-CES-0003-2015). Por la Jefa de la Sección de Patrimonio se ha emitido el siguiente informe jurídico:

“En relación con el expediente tramitado en este Ayuntamiento para la posible cesión de uso del local nº 3, que tiene acceso por la C/ Jose María García la Fuente s/n, situado en la Planta baja del edificio construido en la Parcela 29 del Residencial Universidad, (hoy Juan Manuel Rozas nº 31),  a favor de la Asociación de Vecinos “Residencial Universidad”, para sede social de la entidad y desarrollo de su proyecto de actividades y;

RESULTANDO: Que la Comisión Informativa de Participación Ciudadana en sesión celebrada con fecha 28 de octubre de 2015, ha propuesto el inicio de expediente de cesión del local nº 3 de la Parcela 29, del Residencial Universidad, a la Asociación de Vecinos Residencial Universidad, como sede social de la entidad y para el desarrollo de sus actividades; y en las condiciones que en dicho dictamen se señalan.

RESULTANDO: Que con fecha 18 de noviembre de 2015, el Jefe del Servicio de Urbanismo ha informado que: 
“PRIMERO.- Procede ratificar los datos jurídico-administrativos que se señalan en la petición de informe para el local 3 de la parcela nº 29 ya inscrita en el registro: Finca 95.722, inscripción 1ª, del Tomo 2789, Libro 1734, Folio 13, Referencia Catastral 80.301

Calificación urbanística: Suelo urbano; Norma Zonal 5.1, siendo el uso pretendido compatible con la calificación urbanística de los predios.

SEGUNDO.- Que a los efectos de la calificación urbanística según el PGM puede considerarse bien patrimonial, cuestión que fue informado en su día y a cuyo informe me remito (30 de abril de 2013, PAT-ADQ-0002 y 0005-2013).

TERCERO.- Que el bien cuya cesión se solicita, no se haya comprendido en ningún Plan de Ordenación, Reforma o Adaptación y NO es necesario para la Entidad Local ni es previsible que lo sean en los diez años inmediatos.

CUARTO.- La valoración del inmueble a efectos de fianzas y garantías es de 49.135 € (cuarenta y nueve mil ciento treinta y cinco euros)

Las características del local son lo que se reflejan en el plano y como cuerpo cierto; no obstante al encontrarse el local en bruto, requiere un proyecto de adaptación del local que se redacte a los efectos de licencia urbanística (de obra y de actividad), donde se recojan las medidas adecuadas y el cumplimiento de la reglamentación concurrente”. 

RESULTANDO: Que la citada Asociación ha presentado sus Estatutos en los Servicios de Participación Ciudadana, y ello al objeto de justificar documentalmente, su carácter de Entidad Privada sin ánimo de lucro, así como Memoria justificativa del uso que se pretende dar a dicho bien, y otros documentos, que han sido valorados por la Corporación y que han dado lugar no obstante lo señalado en la comunicación efectuada en escrito de fecha 10 de julio de 2015, a la propuesta de inicio de expediente de cesión de este local a favor de dicha Entidad  efectuada por la Comisión Informativa de Participación Social y Ciudadana con fecha 28 de octubre de 2015.
RESULTANDO: Que  el bien cuya cesión de uso se pretende, fue incluido en el Inventario de Bienes de este Ayuntamiento, por acuerdo adoptado por el Pleno de este Ayuntamiento en sesión celebrada con fecha 17 de octubre de 2013; siendo la descripción del mismo que consta en dicho acuerdo, la que a continuación se señala:

“Local comercial. Nº 3.- Tiene su acceso independiente a través del vial letra C, hoy calle José María García Lafuente.

Tiene una superficie construida de ciento cuarten y siete metros y cuarenta y un decímetros cuadrados (147,41 m2)

Su interior se encuentra diáfano en dos niveles, una parte frontal a nivel ligeramente inferior al de la calle, con una superficie de setenta metros y noventa y nueve decímetros cuadrados (70,99 m2) y la parte del fondo en alto a una cota relativa de +1,77 m, con una superficie de setenta y seis metros y cuarenta y dos decímetros cuadrados (76,42 m2).

Linda por su frente con vial C, hoy calle José María García Lafuente, por la izquierda con local comercial nº 2, por la derecha con local comercial nº 4 y por el fondo con zonas destinadas a elementos comunes y trasteros.

Se le asigna una nota de participación en los elementos comunes, beneficios y gastos del edificio del 2,31%”

RESULTANDO: Que el Sr. Interventor ha informado con fecha 23 de noviembre de 2015 que, “de los datos existentes en este Servicio, no consta que  exista deuda pendiente de liquidación con cargo al presupuesto municipal en relación al bien referenciado en dicho expediente”. 

RESULTANDO: Que por Resolución de la Alcaldía de fecha 14 de enero de 2016; considerado justificado el carácter privado y sin ánimo de lucro de la Entidad solicitante, y estimando que la cesión del USO de estos bienes para el fin que se persigue “como sede social de la entidad y para el desarrollo de su proyecto de actividades” redundará de manera evidente y positiva en beneficio de los habitantes del término municipal; se ha dispuesto que se proceda a la realización del resto de los trámites exigidos en el artículo 110 del Reglamento de Bienes, incluida la Información pública por plazo no inferior a quince días; una vez que trasladadas las condiciones a las que estaría sometida la cesión del uso del local nº 3, de la Parcela 29 del Residencial Universidad, en la C/ José María García Lafuente, a la Asociación de Vecinos “Residencial Universidad; sean aceptadas por la misma.


RESULTANDO: Que sometida la prevista cesión a información pública, ha transcurrido el plazo de la misma sin que se hayan formulado reclamaciones, y así consta en el Certificado emitido por el Sr. Secretario General con fecha 14 de abril de 2016.


RESULTANDO: Que trasladadas las condiciones de la cesión prevista a la Asociación de Vecinos “Residencial Universidad”; con fecha 16 de marzo de 2016, la citada entidad ha presentado un escrito en el que comunican la aceptación de dichas condiciones.

RESULTANDO: Que  por otra parte y sobre las deficiencias existentes en los locales del Residencial Universidad  a las que se refería el informe emitido  por el Servicio de Edificación con fecha 25 de noviembre de 2015, a efectos del expediente tramitado por la Sección de Planeamiento sobre la recepción de la urbanización del Residencial Universidad, y en el que se concluía que:

“…el grupo empresarial Magenta, no habia subsanado las deficiencias referidas en el convenio firmado con el Ayuntamiento de Cáceres.

En relación a las fugas del saneamiento, se debería informar a la comunidad de propietarios del número 31 de la calle Juan Manuel Rozas, para que se haga cargo de las reparaciones necesarias”

Hacemos constar que con fecha 31 de marzo de 2016 se ha  emitido por el Sr. Jefe de la Unidad Administrativa de Edificación y Mantenimiento  en el  que se concluye que las deficiencias existentes en dichos locales que debían ser reparadas por MAGENTA, han sido subsanadas.

Asimismo con esta misma fecha por la Sección de Planeamiento se ha remitido oficio al que se adjunta copia del acta de recepción de los locales comerciales cedidos a este Ayuntamiento en el Área Reclasificada “Residencial Universidad” debidamente formalizada con fecha 29 de marzo de 2016.  

Asimismo  en lo relativo a las fugas de saneamiento, se efectuó el correspondiente requerimiento a la Comunidad de Propietarios  número 31, de la calle Juan Manuel Rozas mediante escrito de la Alcaldía de fecha 14 de diciembre de 2015; y considerando que según lo informado por la Unidad de Edificación y Mantenimiento con fecha 31 de marzo de 2016 aún no se ha procedido a su reparación; con fecha de 4 de abril de 2016 se ha efectuado un nuevo requerimiento a dicha comunidad para que procedan en el plazo de quince días a reparar las fugas del saneamiento. 

CONSIDERANDO: Que en relación con la naturaleza jurídica del local objeto de cesión, me remito a lo señalado en los informes emitidos en los expedientes precedentes tramitados sobre los locales del residencial universidad, y en particular sobre la  problemática sobre si dichos locales se encuentran o no afectos al Patrimonio Municipal del Suelo, y en los que con todas las reservas que en dichos informes se señalaban, se concluía que dichos locales tendrían la calificación de bienes patrimoniales afectos al Patrimonio Municipal del Suelo; razón por lo que en principio habrían de tenerse en cuenta y aplicarse al posible procedimiento de disposición de estos bienes  y en todos los aspectos que así todas las determinaciones que se derivan de la regulación del Patrimonio Municipal del Suelo establecidas en la Ley 15/ 2001 de 14 de diciembre del Suelo y Ordenación Territorial de Extremadura, según nueva redacción dada por la Ley 10/2015, de 8 de abril ; y que en el supuesto de locales como los presentes, remite a las NORMAS COMUNES aplicables al Patrimonio de las Administraciones Públicas. 

CONSIDERANDO: Que por otra parte, en principio en el presente supuesto, al pretender destinarse el citado local a SEDE VECINAL, entendemos que hubiera sido necesario un pronunciamiento PREVIO y expreso de la Comisión Informativa de Participación Social y Ciudadana; y ello dado que tal como se señaló en informe emitido por la Vicesecretaría General de fecha 22 de octubre de 2012 con motivo de otro expediente, inmuebles como el presente “habrían de tener la naturaleza de Centros Cívicos, y como tales deberían de estar adscritos a la Concejalía de Participación Ciudadana, al responder a finalidades y objetivos descritos en los artículos 2 y 3 del Reglamento Municipal de los Centros Cívicos del Excmo. Ayuntamiento de Cáceres, publicado en el BOP número 28 de 11 de febrero de 2008”.

Así en el artículo 2, del citado Reglamento, se define a los Centros Cívicos Municipales, como “los equipamientos adscritos a la Concejalía de Participación Ciudadana o Cultura para la prestación de servicios públicos, el desarrollo de actividades municipales y lugar de encuentro de colectivos vecinales, que incidan principalmente en el ámbito de acción social, fomentando el desarrollo integral de la persona, la promoción de la ciudad y de sus respectivos barrios. Estarán al servicio de todos los ciudadanos y especialmente de los del barrio o zona en los cuales estén ubicados y tendrán la consideración de bienes de dominio público afectos a un servicio público”.
A dichos efectos, y según lo señalado en dicho informe habría de promoverse expediente administrativo para la modificación del Inventario de Bienes del Ayuntamiento, con dicha calificación jurídica de bien de dominio público, adscrito a un servicio público, del cual sería responsable dicha Concejalía; esto es, debería realizarse un acto de afectación expresa, de acuerdo con lo establecido en la Ley de Patrimonio de las Administraciones Públicas.

En principio por ello la utilización de dicho bien habría de efectuarse con arreglo a la normativa reguladora de los SERVICIOS PÚBLICOS, y conforme a su adscripción al servicio público correspondiente y su forma de gestión, directa o indirecta (Art. 85 LRBRL). Y en particular, en este caso, como se ha señalado con arreglo al Reglamento de Centros Cívicos Municipales. 

No obstante en el presente caso por parte de la  Comisión Informativa de Participación Ciudadana en sesión celebrada con fecha 28 de octubre de 2015, ya se ha propuesto el inicio de expediente de cesión del local nº 3 de la Parcela 29, del Residencial Universidad, a la Asociación de Vecinos Residencial Universidad, como sede social de la entidad y para el desarrollo de sus actividades; y en las condiciones que en dicho dictamen se señalan; por lo que en consecuencia no se ha considerado procedente, realizar el acto de afección expresa antes reseñado y consiguientemente incluir dicho inmueble dentro del ámbito de aplicación de dicho Reglamento, ni tampoco gestionar el mismo mediante cualquiera de las otras formas de gestión de servicios públicos legalmente previstas; por lo que dada que la naturaleza patrimonial que conforme a la calificación urbanística actual tendrían dichos bienes según el informe emitido por el Jefe del Servicio de Urbanismo; la posible disposición de  dicho local solo podría instrumentarse a través de una cesión gratuita de uso; cuyo régimen jurídico general sería el que se señala en el siguiente considerando del presente informe. 

CONSIDERANDO: Que en principio y de conformidad con lo establecido en el Art 92 del Reglamento de Bienes de 13 de Junio de 1.986, la Legislación Patrimonial vigente no parece admitir la posibilidad de efectuar cesiones gratuitas y en precario, ya que este precepto legal dispone que:

1.- El arrendamiento y cualquiera otra forma de cesión de uso de bienes patrimoniales de las Entidades Locales se regirá, en todo caso, en cuanto a su preparación y adjudicación por la normativa reguladora de contratación de las Entidades Locales. Será necesaria la realización de la subasta siempre que la duración de la cesión fuera superior a cinco años o el precio estipulado exceda del 5 por 100 de los recursos ordinarios del presupuesto.

2. - En todo caso, el usuario habrá de satisfacer un canon no inferior al 6 por 100 del valor en venta de los bienes.

No obstante y aunque de forma expresa no se admite la cesión de uso de bienes patrimoniales de forma gratuita y en consecuencia en precario, en analogía con lo señalado en el artículo 110 del Reglamento de Bienes, las Corporaciones Locales efectúan habitualmente, la cesión gratuita y en precario del uso de bienes patrimoniales, a Entidades o Instituciones Públicas o a Instituciones o Entidades Privadas, sin ánimo de lucro y cuyos fines redunden en beneficio de los habitantes del término municipal.

En consecuencia, y aunque se trate de una cesión de Uso (no propiedad) entendemos que si la norma (Art. 110 del Reglamento de Bienes), autoriza lo más, debe interpretarse que igualmente permite lo menos; por lo que el Art. 110 de dicho Reglamento puede entenderse que autoriza tanto las cesiones gratuitas de la propiedad, como la cesión gratuita temporal del uso de los bienes; pero en orden a unos criterios subjetivos, como son los relativos a la naturaleza jurídica del adquirente, sus fines o su objeto.
Asimismo el artículo 233 del Reglamento de Organización, Funcionamiento y Régimen Jurídico de las Entidades Locales, establece que “Las Asociaciones para la defensa de los intereses generales o sectoriales de los vecinos, podrán acceder al uso de medios públicos municipales, especialmente locales y los medios de comunicación, con las limitaciones que imponga la coincidencia de uso por parte de varias de ellas o por el propio Ayuntamiento, y serán responsables del trato dado a las instalaciones”.

CONSIDERANDO: Que, por otra parte, en la actualidad y si aplicáramos subsidiariamente lo establecido en la Ley 33/2003, de 3 de Noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Públicas, aunque en preceptos de carácter no básico, (artículos 145 y ss.) permite la cesión gratuita del uso de bienes patrimoniales para la realización de fines de utilidad pública o interés social, entre otros a “… fundaciones públicas o asociaciones declaradas de utilidad pública”; con arreglo a distintos requisitos y en particular:

· Obligación por el cesionario de destinar los bienes al fin expresado; pudiendo sujetarlas a condición, término o modo, que se regirá por lo dispuesto en el Código Civil. (Art. 145.3 LPAP).

· Con sujeción a todas las reglas reseñadas en los artículos 125 a 133 del RGLPAP, y obligación de incluir en la  Resolución por la que se acuerde, al menos, el régimen de uso del bien o derecho, el régimen de distribución de gastos, el plazo de duración y su posible prórroga, las causas de resolución, entre las que se recogerá la posibilidad de revocación unilateral de la cesión de uso, sin derecho a indemnización, por razones de interés público debidamente apreciadas por el órgano cedente. (Art. 134.2 del RGLPAP).

En parecido sentido la Ley de Patrimonio de la Comunidad Autónoma de Extremadura, Ley 2/2008, de 16 de junio (Artículo 125 y ss.), regulan también la posibilidad de efectuar la cesión de uso de los bienes patrimoniales a favor entre o tras de “… fundaciones, y asociaciones sin ánimo de lucro, cesiones de uso que se considerarán de utilidad pública o interés social…” con arreglo a distintos requisitos, en particular:

- Por plazo máximo de treinta años, para fines de utilidad pública o interés social que redunden directamente en beneficio de los habitantes de la comunidad Autónoma.

-  Para el destino exclusivo que corresponda según los fines que la justifiquen, y en la forma y con las condiciones establecidas en los correspondientes acuerdos.

- Con expresa condición de reversión, si no fuesen destinados al fin previsto dentro del plazo establecido en la cuerdo de cesión o dejasen de serlo con posterioridad.

- Con asunción por el cesionario de los gastos derivados de la utilización y mantenimiento del inmueble, así como la subrogación de las cargas tributarias que recaigan sobre la titularidad del mismo.

En consecuencia, SÍ consideramos posible conforme a la normativa vigente, la cesión de uso de bienes patrimoniales, siempre claro está, cuando en nuestro caso y como Entidad Local, se cumplan por analogía los requisitos de los Artículos 110 del Reglamento de Bienes de las Entidades Locales de 13 de Junio de 1986; y que son los que a continuación se citan:

a) Justificación documental por la propia Entidad o Institución solicitante de su carácter de entidad privada de interés público, sin ánimo de lucro.- A estos efectos la Entidad solicitante habrá de presentar sus  ESTATUTOS, u otros documentos acreditativos de su naturaleza jurídica, así como de su inscripción en los Registros Públicos que al efecto fuesen necesarios. Y en los que habría de recogerse todo lo relativo a su personalidad, fines, actividades, beneficiarios y aplicación de los recursos….etc.

 Reiterando a dichos efectos lo señalado en el informe jurídico de fecha 9 de diciembre de 2015, obrante en el expediente, en relación con  los criterios que determinarían la inclusión o no de esta entidad, dentro de la calificación de “entidades privadas de interés público sin ánimo de lucro”. Y en consecuencia  lo SIGUIENTE:

“Que en principio y dentro de la calificación como “entidades privadas de interés público sin ánimo de lucro”, se excluyen, de entrada, las personas naturales, así como las sociedades mercantiles en las que está presente el ánimo de lucro, teniendo únicamente cabida en este supuesto las Asociaciones y Fundaciones que hayan sido declaradas «de utilidad pública«; y ello teniendo en cuenta no sólo la naturaleza de la propia institución, sino las finalidades que pretendan conseguir, y en interés público de las mismas.

Por ello y tratándose de un concepto jurídico indeterminado, podremos acudir entre otras a las siguientes normas:

* Art. 41 de la Ley 30/1994, de 24 de noviembre  de incentivos fiscales a la participación privada en actividades de interés general, establece que son entidades sin fines lucrativos --a efectos tributarios-- las Fundaciones inscritas en el Registro correspondiente (reguladas hoy en la Ley 50/2002, de 26 de diciembre (LA LEY 1789/2002), de Fundaciones) y las Asociaciones declaradas de utilidad pública que cumplan determinados requisitos.

* La Ley Orgánica 1/2002, de 22 de marzo (LA LEY 497/2002), Reguladora del Derecho de Asociación contempla, en su Art. 32 los requisitos que deben concurrir en una Asociación para que pueda ser declarada de utilidad pública, exigiendo:

1.- Que sus fines estatutarios tiendan a promover el interés general, y sean de carácter cívico, educativo, científico, cultural, deportivo, sanitario, de promoción de los valores constitucionales, de promoción de los derechos humanos, de asistencia social, de cooperación para el desarrollo, de promoción de la mujer, de protección de la infancia, de fomento de la igualdad de oportunidades y de la tolerancia, de defensa del medio ambiente, de fomento de la economía social o de la investigación, de promoción y atención a las personas en riesgo de exclusión por razones físicas, sociales, económicas o culturales, y cualesquiera otros de similar naturaleza. 

2.- Que su actividad no esté restringida exclusivamente a beneficiar a sus asociados, sino abierta a cualquier otro posible beneficiario que reúna las condiciones y caracteres exigidos por la índole de sus propios fines. 

3.- Que los miembros de los órganos de representación que perciban retribuciones no lo hagan con cargo a fondos o subvenciones públicas. 

4.- Que cuenten con medios personales y materiales adecuados y con la organización idónea para garantizar el cumplimiento de los fines estatutarios. 

5.- Que se encuentren constituidas, inscritas en el Registro correspondiente, en funcionamiento y dando cumplimiento efectivo a sus fines estatutarios, ininterrumpidamente y concurriendo todos los requisitos precedentes, al menos durante los dos años inmediatamente anteriores a la presentación de la solicitud. 

La Ley 49/2002, de 23 de diciembre, de Régimen fiscal de las entidades sin fines lucrativos y de los incentivos fiscales al mecenazgo, regula los requisitos que deben cumplir las asociaciones para tener el reconocimiento de entidades sin ánimos lucrativos.

No obstante en un supuesto de cesión de bienes de una Entidad Local,  la STS de 8 de julio de 2002, Recurso de Casación núm. 9731/1997 señala que: «la calificación como "instituciones privadas de interés público sin ánimo de lucro" no está vinculada, como pretende la parte actora, a la declaración de utilidad pública de la asociación (prevista en el artículo 4 de la Ley de Asociaciones) cuando la cesionaria constituye una persona jurídica de esta naturaleza. En efecto, la expresión utilizada por la legislación local es un concepto jurídico indeterminado cuya concreción debe realizarse en el momento de la apreciación por la entidad local competente de la concurrencia de los requisitos exigidos por la Ley para la viabilidad de la cesión gratuita de sus bienes patrimoniales y no excluye que puedan entenderse comprendidas en la calificación expresada asociaciones que, sin haber obtenido la declaración de utilidad pública, se estime que por su actividad y fines realizan una labor de interés público, o bien otras instituciones privadas, que, sin tener naturaleza asociativa, cumplan los requisitos de relevancia para el interés público y ausencia de ánimo de lucro». 
En consecuencia y con base en este criterio jurisprudencial, la doctrina viene entendiendo que no puede identificarse a los efectos que tratamos, Institución privada de interés público, con Asociación o Entidad declarada de utilidad pública, dado que la normativa de Régimen Local no exige el cumplimiento de este último requisito.

Haciendo constar que en el presente caso, la documentación exigida ya ha sido solicitada y presentada en los Servicios Administrativos de Participación Ciudadana, los cuales habrán valorado la misma, con carácter previo a la propuesta de inicio de expediente de cesión efectuada por la Comisión de Participación Ciudadana en dictamen de fecha 28 de octubre de 2015.
b) Memoria demostrativa de que los fines que persigue han de redundar de manera evidente y positiva en beneficio de los habitantes del término municipal.- Documentación que una vez  presentada por la entidad solicitante, y en cuanto a los fines habrán de ser valorados por la Corporación, teniendo en cuenta el  beneficio o no que entienden representan para el conjunto de los habitantes del término municipal y el interés social de los mismos; pues el que la finalidad de la cesión genere un beneficio (entendido como utilidad o provecho), para los habitantes del término, se trata de un concepto jurídico indeterminado a valorar por este Ayuntamiento, pero que en cualquier caso debe concurrir, con el fin de que la cesión no carezca de justificación y resulte por ello viciada en la forma correspondiente.

Documentación que en el presente caso ya ha sido igualmente solicitada y presentada en los Servicios Administrativos de Participación Ciudadana, los cuales han valorado la misma, con carácter previo a la propuesta de inicio de expediente de cesión efectuada por  la Comisión de Participación Ciudadana en dictamen de fecha 28 de octubre de 2015.

c) Certificación del Registro de la Propiedad acreditativa de que los bienes se hallan debidamente inscritos en concepto de patrimoniales de la Entidad local. Que sí  consta acreditada  hasta la fecha con respecto al bien cuya cesión de uso se pretende. 
d) Certificación del Secretario de la Corporación en la que conste que los bienes figuran en el inventario aprobado por la Corporación con la antedicha calificación jurídica. Que sí  consta acreditado hasta la fecha con respecto al bien cuya cesión de uso se pretende.  

e) Informe del Interventor de fondos en el que pruebe no haber deuda pendiente de liquidación con cargo al presupuesto municipal. Informe que  ha sido emitido con fecha 23 de noviembre de 2015.

f) Dictamen suscrito por técnico que asevere que los bienes no se hallan comprendidos  en ningún plan de ordenación, reforma o adaptación, no son necesarios para la Entidad local ni es previsible que lo sean en los diez años inmediatos.  Lo cual si consta acreditado hasta la fecha en el presente expediente, según lo señalado en el informe emitido con fecha 18 de noviembre de 2015, por parte del Jefe del Servicio de Urbanismo. 

En todo caso y en cuanto a este requisito fundamental exigido en cualquier expediente de cesión y que es el relativo a la “Acreditación de que los bienes cuya cesión se pretende no son necesarios para la entidad Local, ni es previsible que lo sean en los diez años inmediatos”; entendemos que esta circunstancia ha de ser tenida en cuenta y valorada por la Corporación tanto en el presente expediente como en los otros en que se solicite la cesión gratuita de bienes municipales, y más en el caso de que sean efectuadas por asociaciones privadas, pues es muy posible que cuando este Ayuntamiento necesite disponer de inmuebles y terrenos para ubicar servicios públicos municipales, no disponga de los mismos; entendiéndose por ello que; deberá previamente por la Corporación valorarse el interés público de la petición de cesión  formulada, así como las previsiones de uso de los bienes disponibles por este Ayuntamiento, para la implantación de actividades de servicio público; y en función de lo anterior proponer la tramitación o no de expediente de cesión de bienes para el caso concreto.
Debiendo tener en cuenta asimismo la existencia de otras muchas peticiones de uso de bienes efectuadas por asociaciones privadas sin ánimo de lucro de distinta naturaleza y para distintos fines, que se encuentra pendiente de resolver por falta de locales disponibles.

A los efectos anteriormente expuestos, en el presente supuesto la Comisión Informativa de Participación Social y Ciudadana, en sesión celebrada 28 de octubre de 2015, ya se ha dictaminado favorablemente el inicio de expediente de cesión de este local a favor de dicha entidad.
g) Aceptación de las condiciones de la cesión por parte de la entidad cesionaria. A cuyo efecto y trasladadas las condiciones de la cesión prevista a la Asociación de Vecinos “Residencial Universidad”; con fecha 16 de marzo de 2016, la citada entidad ha presentado un escrito en el que comunican la aceptación de dichas condiciones.
h) Información pública por plazo no inferior a quince días. Que ya ha sido realizada, habiendo transcurrido el plazo de la misma sin que se hayan formulado reclamaciones, y así consta en el Certificado emitido por el Sr. Secretario General con fecha 14 de abril de 2016.


i) Acuerdo adoptado por el Pleno con el voto favorable de la mayoría absoluta del número legal de la Corporación.


j) Notificación a la Junta de Extremadura, Servicio de Administración Local de la Secretaría General de Política Territorial y Administración Local de la Consejería de Medio Ambiente y Rural, Políticas Agrarias y Territorio, a los efectos previstos en el artículo 109 (1) del Reglamento de Bienes.

Por todo lo anteriormente expuesto, como complemento de lo señalado en el informe jurídico emitido con fecha 9 de diciembre de 2016, y dado que, no obstante, por la Comisión Informativa de Participación Social y Ciudadana se ha propuesto efectuar la cesión de este local; y asimismo por Resolución de la Alcaldía de fecha 14 de enero de 2016, considerado justificado el carácter privado y sin ánimo de lucro de la Entidad solicitante, y estimando que la cesión del USO de estos bienes para el fin que se persigue redundará de manera evidente y positiva en beneficio de los habitantes del término municipal, se dispuso proceder a la realización del resto de los trámites exigidos en el artículo 110 del Reglamento de Bienes; es por lo que se somete el presente expediente a la Corporación; haciendo constar que el ACUERDO que finalmente se adopte a efectos de aprobación de la cesión de este, habría de adaptarse desde el punto de vista estrictamente material, a lo siguiente en su CONTENIDO:
“PRIMERO: Autorizar la cesión de uso del local nº 3, que tiene acceso por la C/ Jose María García la Fuente s/n, situado en la Planta baja del edificio construido en la  Parcela 29 del Residencial Universidad, ( hoy Juan Manuel Rozas nº 31), finca registral Finca 95.722,  que ha sido  anteriormente descrito, a la Asociación de Vecinos “Residencial Universidad”, para sede social de la entidad y para el desarrollo de su proyecto de actividades, y con sujeción  a las siguientes condiciones:
PRIMERA.-  La cesión de uso y gratuita de dicho bien se  establece  por un período máximo de CINCO AÑOS; todo ello sin perjuicio de que si el bien cedido no fuera destinado al uso previsto dentro del plazo de un año, dejare de serlo posteriormente, o se diere cualquiera de las circunstancias señaladas en la estipulación NOVENA se resuelva la cesión, revirtiendo al Ayuntamiento de Cáceres con todas sus pertenencias y accesiones, el cual tendrá derecho además a percibir de la entidad cesionaria, previa tasación pericial, el valor de los detrimentos o deterioros experimentados por el mismo; y sin que en ningún caso los beneficiarios de la cesión tengan derecho a indemnización o reclamación alguna por la resolución de la cesión.

Para todos los supuestos de resolución, la Entidad cesionaria, quedará en consecuencia obligada a dejar libre y vacuos, a disposición de este Ayuntamiento, dentro del plazo que se les fije, los bienes objeto de cesión de uso, reconociendo la potestad de este Ayuntamiento para acordar y ejecutar el lanzamiento.

SEGUNDA.- Las obras que la entidad cesionaria precise realizar para adaptar el bien objeto de cesión de uso, al destino previsto serán de cuenta de la misma; la cual deberá correr igualmente con todos los gastos que origine la presente cesión, así como los arbitrios e impuestos que graven la propiedad durante el tiempo en que subsista la cesión de uso.

TERCERA.- El destino del bien objeto de cesión de uso, será única y exclusivamente como sede social de la entidad y para el desarrollo de su proyecto de actividades acordes con los fines planteados en sus Estatutos, y cumplimiento por la misma de los fines que legitiman la cesión. 
A dichos efectos  y en  relación con el destino y las actividades a desarrollar en el bien objeto de cesión, consta en el expediente  Memoria comprensiva de los fines presentada por la entidad cesionaria en  los Servicios de Participación Ciudadana.

 CUARTA.- Todos los gastos de comunidad, suministros, agua, electricidad, teléfono y cualquier otro que graven la cesión o se deriven del uso y utilización y mantenimiento del bien objeto de cesión de uso o de las actividades que en el mismo se desarrollen, serán abonados y de la exclusiva cuenta de la Asociación de Vecinos “Residencial Universidad” y bajo su exclusiva responsabilidad. Debiendo estar la entidad cesionaria permanentemente al corriente de dichos gastos.

Asimismo  la entidad cesionaria, se subrogará en las cargas tributarias que recaigan sobre la titularidad del mismo.

QUINTA.- La Asociación de Vecinos “Residencial Universidad” ejecutará todas las obras que en el bien objeto de cesión de uso sean necesarias, las cuales quedarán en beneficio del Ayuntamiento al finalizar el plazo de cesión, sin derecho a que la Entidad cesionaria reciba indemnización alguna por ello; debiéndose en este caso y con carácter previo a su ejecución, y además de solicitarse la correspondiente licencia urbanística u otras que sean preceptivas, obtenerse la conformidad de  Ayuntamiento en concepto de propietario del bien.

Asimismo, será responsabilidad de la entidad cesionaria, la obtención de cualquier otra licencia u autorización que sea preceptiva para el inicio de la actividad a desarrollar en el bien objeto de cesión de uso conforme al destino previsto.

A estos efectos y en relación con el estado en que se encuentra dicho inmueble y las condiciones que han de imponerse en cuanto a las obras de adaptación que fuesen necesarias para servir al uso pretendido, se hace constar que del informe emitido por el Servicio de urbanismo de fecha 18 de noviembre de 2015, se deduce que dicho local se encuentra en bruto, y por lo tanto, requiere un proyecto de adaptación del local que se redacte a los efectos de licencia urbanística (de obra y de actividad), donde se recojan las medidas adecuadas y el cumplimiento de la reglamentación concurrente. Condiciones que la entidad cesionaria habrá de conocer y aceptar.
SEXTA.- La Asociación de Vecinos “Residencial Universidad” será responsable frente a terceros y frente al Ayuntamiento de Cáceres, de los actos u omisiones de sus ocupantes y de los daños y perjuicios que deriven del uso o actividad que se desarrolle y a que se destine el bien objeto de cesión de uso.

La entidad cesionaria, será en consecuencia  responsable de los daños y perjuicios que el funcionamiento del bien objeto de cesión de uso para el destino previsto  o desarrollo de la actividad a que en el mismo se destine  pudiera ocasionar, exonerando, por tanto, a la Administración municipal de toda responsabilidad civil, penal o patrimonial, sobre las personas o las cosas derivados de la explotación, uso, disfrute o utilización del bien objeto de cesión de uso o de cualquier obra, instalación, o actividad de cualquier naturaleza que en el mismo se realice.

A estos efectos la entidad cesionaria  está obligada a disponer durante todo el tiempo de vigencia de la cesión, de un seguro de responsabilidad civil frente a terceros, incluido el propio Ayuntamiento, que cubra eventualidades y daños que puedan derivarse de su actividad; así como de todos aquellos seguros que legal o reglamentariamente, sean preceptivos para el desarrollo de la actividad prevista.

Dicha póliza  habrá  de responder igualmente  de daños materiales, incluso el de incendio, sobre el valor dado al  bien objeto de cesión de uso (49.135 €). 

Copia de la póliza correspondiente de este seguro, así como del recibo acreditativo del pago del importe de la cuota anual del mismo, deberá presentarse en este Ayuntamiento en el plazo de QUINCE DÍAS, contados desde la notificación del presente acuerdo; pudiendo en cualquier momento este Ayuntamiento durante el periodo de vigencia de la cesión verificar la vigencia de dicho seguro y el pago del recibo anual del  mismo.

SÉPTIMA.- La entidad cesionaria, se comprometerá a mantener el bien objeto de cesión de uso y todas sus dependencias en condiciones idóneas para su utilización.

OCTAVA.- El Ayuntamiento de Cáceres no tendrá relación ni intervención alguna con las personas físicas o jurídicas, que ocupen o utilicen el bien objeto de cesión de uso para el desarrollo de las actividades para cuyo uso se ceden.

 
En todo caso, se hace constar de forma expresa, que la entidad cesionaria y los posibles usuarios del bien cuyo uso se cede, NO están en relación de dependencia respecto del Ayuntamiento de Cáceres.

NOVENA.- El bien cuyo uso se cede revertirá automáticamente al Ayuntamiento de Cáceres, con todas sus pertenencias y accesiones, y en perfecto estado de conservación, cuando concurra alguna de las siguientes CIRCUNSTANCIAS:

a) Se modifique el uso, destino o utilización del bien cuyo uso se cede.

b) Este Ayuntamiento necesite el bien objeto de cesión de uso  para el cumplimiento de sus fines o el desarrollo de cualquier actividad de interés municipal; y en cualquier momento que lo considere conveniente, si así lo justificaran circunstancias sobrevenidas de interés público, o por cualquier otra circunstancia que el Ayuntamiento determine, según su propio criterio e intereses, sin que los beneficiarios de la cesión de uso, tengan derecho a reclamación o indemnización alguna por ello.

c) Se incumpla por el cesionario alguna de las condiciones establecidas.

d) Finalice el plazo de vigencia de la cesión, que es de CINCO  AÑOS.

DÉCIMA.- La presente cesión comenzará su vigencia en la fecha de su formalización, en el documento administrativo correspondiente; extendiéndose la misma hasta el plazo máximo de CINCO AÑOS; siendo de aplicación al mismo todas y cada una de las condiciones que se establecen en el presente acuerdo;  a cuyo efecto se incorporará  certificación del mismo como anexo I, al citado documento.

UNDÉCIMA.- La presente cesión tendrá  carácter administrativo,  y conforme determina el Art. 4. 1. p del  Real Decreto Legislativo 3/2011 de 14 de Noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Contratos del Sector Público, se encuentra excluido del ámbito de aplicación de la misma, y se regirá, en cuanto a su preparación, competencia, adjudicación, efectos y extinción por todo lo establecido en el presente contrato, y en todo aquello que no esté previsto expresamente en el mismo, por lo dispuesto en la Ley 7/85, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local, en su redacción vigente; Reglamento de Bienes de las Entidades Locales de 13 de junio de 1.986; Ley 33/2003, de 3 de Noviembre del Patrimonio de las Administraciones Públicas, Real Decreto 1373/2009, de 28 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Públicas y demás legislación patrimonial de aplicación; siendo en consecuencia en defecto de común acuerdo entre las partes, el orden jurisdiccional contencioso administrativo el competente para resolver las controversias que surjan sobre entre contrato entre las partes; y en todo caso sobre su cumplimiento, resolución e interpretación.

DÉCIMO SEGUNDA.- El Ayuntamiento ostentará la potestad de modificar o ampliar las condiciones de la cesión en cualquier momento que lo considere conveniente, si así lo justificaran circunstancias sobrevenidas de interés público, o por cualquier otra circunstancia que el Ayuntamiento determine, según su propio criterio, sin que los beneficiarios de la misma tengan derecho a reclamación o indemnización alguna.

SEGUNDO: Notificar el presente acuerdo a la Junta de Extremadura, (Servicio de Administración Local de la Secretaría General de Política Territorial y Administración Local de la Consejería de Medio Ambiente y Rural, Políticas Agrarias y Territorio, a los efectos y en analogía con lo previsto en el artículo 109 (1) del Reglamento de Bienes; adjuntándole a estos efectos el Certificado correspondiente que al efecto se expida.
Es todo cuanto tengo que informar, salvo superior y mejor criterio fundado en derecho al cual me remito.” 
El Sr. Licerán, del grupo socialista dice que está de acuerdo con que se ceda el local a la Asociación pero que se le debería entregar ya adaptado por el Ayuntamiento puesto que la Asociación no tiene recursos para su adecuación, siendo necesario ahora que de los presupuestos participativos se destine una cantidad a la adecuación de la sede que podría haberse utilizado para otras actuaciones vecinales.
El Sr. Calvo, de Cáceres Tu, solicita que se resuelvan los problemas de filtraciones de agua que dicen los informes y se suma a la petición de que se entregue el local adaptado. 
La COMISIÓN, por unanimidad, da su conformidad a los informes obrantes en el expediente, y dictamina favorablemente la cesión del local de propiedad municipal nº 3, de la Parcela 29 en el Residencial Universidad, sitos en la Calle José María García Lafuente, efectuada a la Asociación de Vecinos “Residencial Universidad”, con destino al desarrollo de sus actividades.
         OTROS ASUNTOS
8º.-
Propuestas de modificación puntual del PGM en materia de usos terciarios y correcciones del PGM. 
El Sr. Pacheco, Presidente de esta Comisión, en relación con la información dada en anteriores Comisiones, informa de las actuaciones que se están llevando a cabo con los técnicos municipales en relación con la Modificación del Plan General Municipal, haciendo entrega de dos documentos de trabajo con propuestas de modificación, el primero sobre modificaciones relacionadas con usos y actividades, y el segundo en relación con correcciones, modificaciones, actualizaciones y propuestas de oficio por el Servicio de Urbanismo. 

El Sr. Ibarra, del grupo Ciudadanos, hace entrega de un documento con propuestas de modificación del Plan General para su estudio por el equipo de gobierno y técnicos municipales. 

9º.-
Ruegos y Preguntas

El Sr. Hurtado, del grupo socialista, pregunta sobre tres temas pendientes solicitados en pasadas sesiones. En primer lugar, la pregunta sobre la tributación de los centros de trasformación, en segundo lugar, la situación de la terraza de la cafetería de la Plaza de San Jorge, y en tercer lugar, por la situación del edificio del antiguo colegio “el Madruelo”. 

El Sr. Pacheco, Presidente de esta Comisión, contesta que el tema de la tributación de los centros de trasformación ya fue informado verbalmente por el Secretario de la Comisión pero que de todas maneras se está redactando por escrito. En segundo lugar, contesta que el Jefe del Servicio de Urbanismo ha emitido un informe en el que se hace constar que la cubierta del edificio es un espacio público abierto al mismo, donde el uso es viable de conformidad con las condiciones del pliego y con el dictamen emitido por la Comisión de Seguimiento del Plan Especial. Se hace entrega del informe emitido por Urbanismo. En tercer lugar, el Sr. Concejal dice que se reiterará en la próxima Junta de Gobierno Local el informe a la Junta de Extremadura. 
El Sr. Hurtado solicita copia de la carta enviada por el Ayuntamiento a la Sociedad de Infraestructuras Penitenciarias en relación con la cárcel vieja. 
El Sr. Pacheco contesta que se la hará llegar. 
Y no habiendo más asuntos que tratar, por el Sr. Presidente de la Comisión se da por finalizada la sesión, siendo las once horas, de la que se extiende la presente acta y de todo lo cual como Secretario doy fe. 
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