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Servicio de Asesoramiento Local

Por el Sr. Alcalde del Ayuntamiento de se solicita de este Servicio de
Asesoramiento Local, informe juridico en relacion con una vivienda propiedad del Ayuntamiento,
la cual fue adquirida por compra a la Junta de Castilla'y Ledn el 25 de febrero de 1988.

Esta vivienda pertenecia a la Junta de Castilla y Ledn por Decreto Ley 972/1984, de 28 de
marzo, en el que se aprobé el acuerdo de la Comision Mixta sobre Traspaso a la Comunidad
Auténoma de Castilla y Leon de funciones y servicios del Estado en materia de patrimonio
arquitectdnico y vivienda. No obstante, esta vivienda habia sido adjudicada al Ayuntamiento por la
extinguida “obra sindical del hogar y de arquitectura”, en régimen de acceso diferido a la propiedad,
en fecha, de acuerdo con el escrito de solicitud de informe del Ayuntamiento, 1 de febrero de 1971.

A la fecha de formalizacion de la escritura de compra-venta, 25 de febrero de 1988, la
vivienda se encontraba ocupada por un policia local, y estaba acogida al régimen de viviendas de
proteccion oficial.

El Ayuntamiento quiere enajenar esta vivienda, por ello plantea las siguientes cuestiones:
cuél es el procedimiento para enajenar la vivienda y cudl es el tipo de IVA aplicable.

Antes de resolver las cuestiones que plantea el Ayuntamiento se ha de poner de manifiesto:
Que la vivienda, segun el escrito que el Ayuntamiento remite para la solicitud de informe, tiene
naturaleza demanial; Que se halla acogida al régimen de viviendas de proteccidn oficial, de acuerdo
con la escritura pablica de compra-venta y con el Registro de la Propiedad; Que el Ayuntamiento no
sefiala cual es el negocio juridico que existe y en virtud del cuél la vivienda esta siendo utilizada.

Respecto de la naturaleza demanial de la vivienda:

Los bienes de dominio publico son inalienables, imprescriptibles e inembargables, de acuerdo
con el articulo 132 de la Constitucién Espafiola. Que un bien sea inalienable implica que no cabe su
enajenacion, es decir, se prohibe la transmision de la propiedad de estos bienes ya sea a titulo
oneroso O gratuito (permuta, compraventa, donaciones, aportaciones de bienes a sociedades
mercantiles...) y se prohibe también la constitucion de cualquier otro acto de disposicion sobre estos
bienes (servidumbres, derecho de superficie, hipotecas, etc), salvo que se desafecte a través del
procedimiento establecido. Este procedimiento lo regula el art. 8.1 del Real Decreto 1372/1986, de
13 de junio, Reglamento de Bienes de las Entidades Locales (RBEL).

Este procedimiento de alteracion de la calificacion juridica, exige que se acredite en el
expediente la oportunidad y la legalidad, tal y como preceptua el articulo 81.1 Ley 7/1985, de 2 de
abril, reguladora de las Bases de Régimen Local (LBRL). Siguiendo a Chacon Ortega, podemos
entender “por oportunidad lo que es adecuado al Municipio en la circunstancia que
concurra...acreditar la legalidad, es tanto como seguir el procedimiento adecuado y dejar
constancia de que no se infringe con la afectacion o desafectacion, el ordenamiento juridico”.

Ahora bien, la teoria es que un inmueble destinado a vivienda, aunque sea de titularidad
publica y sujeta a algun régimen de proteccidn oficial, no es un bien de dominio publico. Ha puesto
de manifiesto la doctrina que, a pesar de que estos inmuebles estén dedicados a usos declarados de
interés pablico o social y que su régimen pueda aproximarse al régimen del dominio publico, son
bienes de naturaleza patrimonial, pudiendo en algunos casos formar parte del Patrimonio Publico de
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Suelo. En Castillay Ledn hasta el Decreto 45/2009 de 9 de julio, las viviendas de propiedad publica
formaban parte del patrimonio publico de suelo, no obstante, a partir de este Decreto desaparecen
del art. 372 del el Decreto 22/2004 de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Urbanismo de Castilla'y Leon.

Por tanto, el Ayuntamiento, antes de proceder a la enajenacion de la vivienda, tiene que o bien
alterar la calificacion juridica del bien de acuerdo con el procedimiento establecido declarandolo
patrimonial o bien proceder a la rectificacion del inventario de bienes, por entender que es un error
que la vivienda aparezca como un bien de dominio publico. La competencia para la aprobacion de
cualquiera de estos acuerdos es de Pleno. Las mayorias necesarias para su aprobacion son:
desafectacion mayoria absoluta, rectificacién mayoria simple.

En relacion con el régimen de proteccidn oficial.

Las viviendas de proteccion oficial, ya sean de promocién puablica o de promocion privada,
estdn sujetas a una duracion del régimen legal de proteccion transcurrido el cual, de forma
automatica, dejan de estar sujetas a este régimen quedando como vivienda libre sin restriccién
alguna para su enajenacion. Este plazo puede variar dependiendo del régimen que se aplicé en su
dia a la vivienda. Ademas, en el caso de que no hubiera trascurrido dicho plazo, previo
cumplimiento de una serie de requisitos, se podria solicitar la descalificacion de la vivienda de
proteccion oficial. Si no se ha producido la descalificacion automatica por el paso del tiempo, o bien
si no se puede descalificar de forma voluntaria, s6lo se podra enajenar a un precio tasado a aquellas
personas que cumplan con unos determinados requisitos. En la Consejeria de Fomento de la junta
de Castillay Ledn y en concreto, en el Servicio Territorial de Fomento de Valladolid, le informaran
sobre todas estas cuestiones. Para obtener esta informacion les deberd facilitar el n° de expediente
asi como la calificacion provisional y definitiva. La fotocopia de las escritura publica que se remite,
sefiala: “...en virtud de expediente VA-342-CD/67 .

De acuerdo con lo anterior el Ayuntamiento, antes de proceder a la venta, ha de consultar al
Servicio Territorial de Fomento la situacion de la vivienda.

Negocio juridico por el gue se utiliza la vivienda.

Expone el Ayuntamiento que esta vivienda esta ocupada, sin embargo no sefiala cual es el
titulo juridico que ampara esta ocupacion, si es que existe.

Si la vivienda es un bien de dominio publico su uso esta sujeto a concesién administrativa y si
es un bien patrimonial su explotacién se realizara mediante arrendamiento o cualquier otra forma de
cesion de uso, no siendo legal la cesion gratuita, de acuerdo con el art. 109.2 del Real Decreto
1372/1986, de 13 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de las Entidades
Locales, salvo que se haga a entidades publicas o privadas sin animo de lucro y siempre que la
actividad a ejercer beneficie a los habitantes del municipio.

Si no existe titulo juridico que ampare esta ocupacion, la figura sera la de “precario”, que es
aquella situacion por la que una persona cede a otra un bien para que lo use, sin que el precarista
deba abonar renta alguna, y por una tiempo determinado. El precario vendria a ser una especie de
comodato: “Si no se pacté la duracion del comodato ni el uso a que habia de destinarse la cosa
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prestada, y éste no resulta determinado por la costumbre de la tierra, puede el comodante
reclamarla a su voluntad” (art. 1750 Cadigo Civil). El concepto de precario ha ido evolucionando y
matizandose, tanto en la esfera civil, que es su esfera propia, como en la administrativa.

Si la vivienda es un bien patrimonial, esta cesion en precario esta prohibida, ya que no es
posible la cesion gratuita de bienes patrimoniales, como ya se ha sefialado. En este caso el
Ayuntamiento podra reclamar la posesién de la vivienda a su voluntad y en caso de ser desatendido
acudir a la jurisdiccion civil interponiendo la correspondiente demanda.

Si la vivienda es de dominio publico y no se sigui6 el procedimiento de concesion para su
uso, también nos encontraremos ante un precario, en este caso administrativo, siempre que este uso
sea gratuito, dependiente de la mera liberalidad o voluntad administrativa. EI Ayuntamiento podra
acudir al desahucio por via administrativa regulado en el art. 120 y siguientes del RB que dispone
“La extincion de los derechos constituidos sobre bienes de dominio publico o comunales de las
Entidades locales, en virtud de autorizacion, concesion o cualquier otro titulo (en este caso de
precario) y de las ocupaciones a que hubieren dado lugar, se efectuara por las Corporaciones, en
todo caso, por via administrativa, mediante el ejercicio de sus facultades coercitivas, previa
indemnizacion o sin ella, segun proceda, con arreglo a derecho”. El desahucio administrativo es un
procedimiento de naturaleza administrativa que por tanto desarrolla la administracion (en este caso
el Ayuntamiento) sin intervencion de los Tribunales y cuya finalidad ultima es el lanzamiento (el
desalojo) de quienes sin titulo bastante ocupan bienes de dominio publico.

La resolucion del precario o comodato puede estar sujeto a indemnizacion. Hay que distinguir
entre un precario de primer grado que da lugar a indemnizacién y un precario de segundo grado que
exonera a la administracion del deber de indemnizar. La distincién entre una y otra depende de las
circunstancias de estabilidad o interinidad del uso y de las condiciones de oportunidad y alteracién
de la causa originaria de esa situacion juridica de uso que acompafian a la accion revocatoria.

No obstante, la enajenacion de la vivienda, que sélo se podré realizar si el bien es patrimonial,
ha de respetar los derechos adquiridos por aquellos que estén ocupando la vivienda. Es decir, que si
hay un contrato de arrendamiento vigente y la vivienda se vende, el comprador vendra obligado a
respetar ese arrendamiento suscrito en su dia por el Ayuntamiento, al amparo de la Ley de
arrendamientos urbanos que a la fecha del contrato le sea aplicable y que en este caso, por las
fechas que nos sefalan, sera la de 1964, Ley de arrendamientos que contemplaba la prérroga
forzosa. Ademas, puede que el inquilino tenga los derechos de tanteo y retracto derivados de ese
contrato de arrendamiento.

Procedimiento aplicable para la enajenacién de la vivienda.

Si la vivienda ha pasado al régimen de vivienda libre, de acuerdo con el art. 80 del Real
Decreto Legislativo 781/1986, de 18 de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de Régimen
Local, articulo basico, la enajenacion se realizard mediante subasta publica, a excepcion de la
enajenacion mediante permuta.

En el caso de que la vivienda no se hubiera descalificado habrd que consultar al Servicio

Territorial de Fomento cuales son las condiciones a las que se sujeta dicha enajenacién (requisitos
que han de cumplir los adjudicatarios, precio tasado...), en este caso la vivienda seguira siendo de
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proteccion publica y lo procedente es que, mediante acuerdo expreso, esa vivienda se integre dentro
del patrimonio municipal de suelo y que se enajene mediante el procedimiento de concurso publico,
que es la regla general para la enajenacion de este patrimonio de acuerdo con el art. 378 del
RUCYL.

Tipo de IVA aplicable a la enajenacion de viviendas.

La Direccion General de Tributos, por Resolucion 2/2000, de 22 de diciembre, ha formulado
diversos criterios relativos al IVA de las operaciones urbanisticas, en relacién con las cesiones
obligatorias de terrenos a los ayuntamientos. De forma resumida sefiala, que la enajenacion de estos
terrenos edificables procedentes de cesiones obligatorias, al formar parte de un patrimonio
empresarial, se realiza en ejercicio de una actividad empresarial, dirigida a la intervencion en el
mercado del suelo, quedando sujeta a IVA sin que se le pueda aplicar la exencion del articulo
20.Uno 20°. No obstante esta resolucion no recoge los supuestos de enajenacion de viviendas.

En relacion con la enajenacion de viviendas habria que distinguir dos supuestos: las
denominadas casas de maestros y las promovidas por los propios ayuntamientos. En las
denominadas casas de maestros, ante una consulta realizada por el Alcalde de un Ayuntamiento a la
Agencia Tributaria ha resuelto ésta la cuestion sefialando que estas enajenaciones efectuadas por los
ayuntamientos no estan sujetas a IVA, al no tener el Ayuntamiento la condicion de empresario
profesional. Asi se desprende del Informe de la JCCA 41/2006, de 30 de octubre de 2006. Y
respecto de las viviendas en las que los Ayuntamientos actdan como promotores inmobiliarios, a
sensu contrario, se deduce que su venta estara sujeta al impuesto.

En el supuesto planteado es claro que el Ayuntamiento no ha actuado como promotor
inmobiliario, que no esta ejerciendo una actividad empresarial, que la finalidad de esta enajenacion
no es intervenir en el mercado de suelo, por lo que esta transmision no se sujeta a IVA. No obstante,
en este ultimo supuesto, el adquirente estara sujeto al impuesto de transmisiones patrimoniales de
acuerdo con el RD Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados.

Se emite el presente informe sin perjuicio de otro de mejor criterio fundado en derecho.

En Valladolid, a 14 de agosto de 2013



