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En relacién con la consulta por Ud. realizada en fecha 15 de abril de 2014, en su calidad de
Presidente de Eskolabarri lkastetxea, S. Coop., por la que solicita informacién de este Ayuntamiento
sobre las posibifidades de transmisidn y/o cesion del edificio municipal del centro escolar ubicado en el
Sistema General de Equipamiento SGEQ, en la caile Santa Ana n° 3 v su terreno anexo ubicado en el
Sistema General de espacios Libres, una vez emitidos los informes técnicos correspondientas, a
continuacion le comunico lo siguiente:

PRIMEROQ.- Se solicita informacion sobre “ef precio del metro cuadrads, asi como ef precio fotal
del edfficio y parcela, en conjunfo y por separado, ante la posibilidad de una adquisicion o compra por

parte de Eskolabarri lkastetxea 8. Coop. del edificio ocupado actualmente con referencia cafastral
NO8B5025H."

Ante esta cuestion y en base a las consideraciones juridicas emitidas al efecto, le comunico que
el actual edificio de la Escuela -y el terrenc en el que se ubica-, constituye desde el punto de visia del
Plan General de Ordenacién Urbana un Sistema General de Equipamiento (Dotacion Publica).

El Art. 116 de ia ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, prohibe
expresamente ia enajenacion onerosa de los inmuebles destinados a dotacién publica.

“Articulo 116 Enajenacion de bienes. Concurso

1.- Se prohibe la enajenacion onerosa de los bienes y derechos calificados
como dotacionales, incluido, en su caso, el derecho de propiedad superficiante de

fos terrsnos calificados como dotacién residencial protegida por la ordenacion
esiructural”

Por tanio, en_la_situacidn actual no es posible la enajenacién onerosa {directa ni mediante

concurso-subasta) del inmueble raferido.



Para que se pudiese llevar a efecto dicha enajenacidn, ademas de cumplir con el requisito
formal de la desafectacidén del bien, de conformidad con iz legisiacién sobre patrimonio de las
administraciones pé’zb%icas, seria necesario proceder a. ia previa o simultanea Modificacion del
Pianeamiento para recalificar el Sisterna General como Equipamiento Privado (Art. 54 Ley 2/2006 de

30 de junio). La actual calificacion de Dotacion Pablica, imposibilita como hemos anticipade su
enajenacion.

El procedimiento de recalificacion podria llevarse a cabo por dos vias alternativas: La primera,
incardinarse en ia actual tramitacidon de ia revisidn del Plan que implicaria a apertura de un periodo

complementario de informacion publica, v la segunda, mediante una modificacién puntual del
plansamiento.

La recalificacion del Sistema General a través de una Modificacion Puntual del PGOU, para el
supuesto de que se considere como una opcidn posible, deberd apoyarse ademas en un Convenio
Urbanistico que justifique plenamente la oportunidad v conveniencia de ta modificacion v de la
enajenacion directa a una sociedad sin anime de lucro, todo elle, sin perjuicio de las consideraciones
que oiras Administraciones con competencias Sectoriales —como es el casc del Departamento de
Educacidn del Gobiermno Vasco- puedan informar al respeclo.

£l Convenio Urbanistico para ta Modificacion Puntual del Plan Gensral debera aprobarse por al
Pleno de ia Corporacidn Municipal por mayoria absoluta y ser sometide a informacion pablica por plazo

de veinte dias para formular alegaciones mediarde su publicacion en el BOB.

Aprchado definitivamente el Convenic se procederia  a la Modificacidon Puntual del
Planeamienic {0 su inclusidn en el proceso de revision de Plan General si es posible) con la
tramitacion administrativa establecida en los Arl. 80 v siguienies de la Ley 2/2006 de 30 de junio.

Aprobada definitivamente la Modificacion Puntual v previs desafectacion formal del bien, a
través del procedimiento establecido en la isgislacion sobre Patrimonio de las Administraciones
Pablicas, se acordaria su enajenacitn directa a s entidad sin animo de lucro.

En uno u otro caso, el plazo de la ramitacién —~gue depende de los recursos que se formulen
asi como de la emisidn de informes de las administraciones con competencias sectoriales- seria de
enire 12 v 18 meses.
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Visto io precedente y, a tenor del informe emitido por el arquitecte municipal, la valoracion del
edificio y del suelo es la siguiente:

> Valor del edificio: 462,676/m° é 480 634 55€
> Valor del suelo; 225,89€/m? 6 239.050,35¢€
> Valor total conjunto: 728.684,35€

SEGUNDO.- Se solicita informacion sobre “el precio del mefro cuadrado y las posibilidades de
construccion del terreno contiguo al edificic actualmente en uso y contemplado en el avance del
PGMOU como Sistema General” '

Ante esta cuestion y en base a las consideraciones juridicas emitidas al efecto le comunico que
tode io dicho para la enajenacion del edificio de la escuela es aplicable a Iz enajenacion del terreno
adjunto con la sigulente salvedad: la clasificacion vy calificacién actual del terreno es Sisterna General
de Espacios Libres. Aun cuando el documenio de revisién del PGOU iniciaimente aprobado prevé su

mutacion a Sistema General de Equipamiento, esto no se producird hasta su aprobacion definitiva.

Por tanto, se precisaria una modificacién del Planeamiento para la previa clasificacién del suelo
como Equipamiento Privado a fravés de cualquiera de los procedimientos referidos en el punto
primero. No obstante, en este caso, al tratarse de modificacion de zonas verdes se requiere informe

favorable expresc de la COTPV de conformidad con lo dispuesto en el Art. 105.7 de la Ley 272008 de
30 de junic.

Visto lo precedente y, a tenor del informe emitido por el arquitecto municipal, ia valoracion del
susio es la siguiente:

»  Valor del suelo: 800&/m?
» Edificabilidad maxima: 1,04m*T/m?S

TERCERO.- Se solicita informacion scbre “la posibilidad de solicitar una concesion
administrativa para el edificio y el terreno que ocupa; fas condiciones generales v ef canon al que

deberia hacer frente o asumir Eskolabarri S. Coop; el plazo méaximo de concesidn Y SUs posibles
prérrogas”



Sobre esta cuestidn &l informe emitido por la asesoria juridica establece o siguiente:

REQUISITOS LEGALES PARA LA CONCESION:

1. Las concesiones demaniales se rigen prefereniemente por la nommativa patrimonial;
constituida por la Ley 3372003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas
{LPAP), aplicable 2 las entidades locales de acuerdo a o recégido en su disposicidn final segunda.
Ademas de lo anterior, por as normas de caracter basico (arls. 79 3 83) de la Ley 7/1885, de 2 de
abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local vy del Texto Refundido de Régimen Local (TRRL),
aprobado por Real Decreto Legislative 781/1986, de 18 de abril v su normativa de desarrollo en
materia de bienes locales, y por los preceptos de la legislacidn estatal no bésica en materia de
Régimen Local, que no contradigan la precedente legislacion esfatal basica y autonodmica de

desarroiio, v los preceptos no basicos de la LPAP.

2. La Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas -
LPAP- en sus articulos 4 y 5 establece que, por razén del régimen juridico al que estan sujetos, los
bienes v derechos que integran el patrimonio de las Administraciones publicas pueden ser de dominio

publico o demaniales v de dominio_privado o patrimoniales, definiéndose 1os bienes y derechos de

dominio publico los que, siendo de titularidad publica, se encuentren afectados al uso general ¢ al

servicio publico, asl como aguellos a los gue una ley otorgus expresamente el caracter de demaniales.
3. De acuerds con o previsto en el articulo 4 del Regiamento de Bienes:

“‘Son bienes de servicio piblice los destinadeos directamente al cumplimienio de fines
piblicos de responsabilidad de las Entidades locales, tales como Casas Consistoriales, Palacios
Provinciales y, en general, edificios gue sean de las mismas, mataderos, mercados, lonjas, hospitales,
hospicios, museos, montes catalogados, escuelas, cementierios, elementos de transporte, piscinas y

campos de deporie, y, en general, cualesquiera olros bienes directamente destinadoes a la prestacion

de servicios plblicos o administrativos.”

4. Por lo tanto, los colegios tienen ia consideracion de bienes de dominio pudblico destinados al

servicie publico. Al ser bien de dominio publico habrd gue asudir a las formas de uso de este tipo de
hienes.



HOJA 3.

3. Los articulos 84 y 93 de la LPAP (bdsico en lo que se refiere a sus cuatro primeros

apariados) sefialan:
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Nadie puede, sin fitulo que lo autorice otorgade por la asutoridad competente,
ocupar bienes de dominio plblico o utilizarlos en forma gue exceds el derecho de uso

gue, en su ¢aso, comesponde a todos.

Las concesiones y autorizaciones sobre bienes de dominio plblico se regiran en
primer término por ia legislacion especial reguladora de aquéllas v, a falta de narmas

especiales o en caso de insuficiencia de éstas, por las disposiciones de esta Ley.

El otorgamiento de concesiones sobre bienes de dominio publico se efectuara en
régimen de concurrencia. No obstante, podra acordarse el otorgamiento directo en
ios supuestos previstos en e articulo 137 .4 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del
Patrimonic de las Administraciones Publicas de la propia Ley, cuando se den
circunsiancias  excepcionales, debidaments jusﬁﬁsadas, ¢ en olros supuesios

establecidos en las leves.

Las concesiones de uso privativo o aprovechamiento especial del dominio pablico
podran ser gratuitas, olorgarse con contraprestacion o condicién o estar sujetas a las
tasas previstas en sus normas especiales. No estardn sujetas a la tasa cuando la
utitizacion privativa o aprovechamiento especial de bienes de dominio publico no lleve
aparejada una utilidad econémica para el concesionario, o, aun existiendo dicha
ufitidad, 1z utilizacién o aprovechamiento entrafie condiciones o contraprestaciones para

el beneficiario que anulen o hagan irrelevante aquélia.

Lna vez otorgada la concesidn deberé procederse a su formalizacién en documento

administrativo, titulo suficiente para inscribir en el Registro de la Propiedad.

Las concesiones se otorgaran por tiempo determinado siendo su plazo maximo de
duracién, incluidas las promrogas, de 75 afios, salvo que se establezca otro menor en

las leyes que resulten de aplicacion.



SUPUESTOS DE ADJUDICACION DIRECTA:

Segun ef articule 137.4 de 12 LPAP se podra acordar a2 adjudicacidn directa en los sigulentes
supuestos:

“a) Cuando el adguirente sea ofra Adminislracién piblica o, en general, cuslquier persona

juridica de derecho pablico o privado perfeneciente al sector publico.

A estos efectos, se entendera por pefsoné Juridica de derecho privado perfeneciente al seclor
piblico la sociedad mercantil en cuyo capital sea mayoritaria la parificipacion directa o indirecta de una

o varias Administraciones pablicas o personas juridicas de Derecho pablico.

b} Cuando el adquirente sea una entidad sin dnimo de lucro, declarada de utilidad pablica, o

una iglesia, confesién o comunidad religicsa legalmente reconocida.

¢} Cuando ef inmueble resulfe necesaric para dar cumplimientc a una funcién de servicio
publico o a la realizacién de un fin de interés general por persona distinta de las previstas en los

parrafosaly by 7

LA TASA POR UTILIZACION PRIVATIVA O APROVECHAMIENTO ESPECIAL DE BIENES
DEL DOMINIO PUBLICO:

En el ambito local esa tasa se regula en el arficulo 20.1.8) del Texto Refundide de la Ley
Reguladora de las Haclendas Locales (TR LRHL), aprabado por Real Decrato Legislativo 2/2004, de 5
de marzo, en relacion con el 24, en ef que se indica que, con caracter general, debe tomarse como
referencia el valor que tendriz en el mercado la utilidad derivada de la utilizacion ¢ el aprovechamiento
gue se haga del bien {si bien, cuande se ullicen procedimientos de licitacion plblica, su imporie
vendra determinado por &l valor de la proposicién sobre ia gue recaiga la concesidn).

En aste mismo sentido, el articulo 80 del Reglamento de Bienes de las Entidades Locales (RB),
aprobado por Real Decrefo 1372/1886, de 13 de junig, determina gue en loda concesidn sobre bienes
de dominio publico se fijaran las cldusulas con arreglo a las cuales se otorgare; v, entre gllas, deberia
figurar el canon que hubiere de satisfacer a la entidad local, que tendra el caracter de tasa. De acuerdo
al articulo 84 RB, la valoracion de los bienes se realizard como si se tratara de bienes de propiedad

privada; siendo necesario que, por parte de la corporacidn, se aprusbe un provecio de la concesién,
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Evidentemente, lo méas sencillo es, sobre la valoracion del dominio piblico, establecer un
porcentaje gue constituya el canon anual a abonar por parte del concesionario. Lamentablemente, &
TR LRHL no da este porcentaje, limitdndose a las afirmaciones generales de! articulo 24 antes citado.
La Ley 8/1989, de 13 de abril (BOE del 15), de tasas y precios pUblicos, regula en su articulo 64 las
bases y los tipos de gravamen de la tasa por uiéiizaaiéh privativa o aprovechamiento especial de bienes
del dominio publice estatal; indicando el modo de célculo de la base a partir del valor de mercado de

fos terrenos colindantes o de su utilidad, y estableciendo como regla general un tipo de gravamen del
5%.

Puestc que no existe imposicién normativa en relacién con dicho porcentaje en el ambito local,
como se ha indicado, afadiremos la referencia de alguna figura conceptualmente similar: el articulo 82
RE determina, para el caso de arrendamientos de bienes patrimoniales, gue el usuaric habra de

satisfacer un canon no inferior al £% del valor en vents de los bhienes.

En conclusién, el canon a fijar en el caso de una concesién demanial, debe determinarse

teniendo en cuenta que hay que mantener un_equilibric entre dos premisas fundamentales: por una

parte, hay gue determinar una remuneracién adecuada para los bienes cuya utilizacidén se
concede (Iogicamente eésta estara relacionada con la valoracion de dicho inmovitizado realizada en el
informe técnico, v se tendran en cuenta también las eventuales obras a realizar por el concesionario,
que podran ser amortizadas por él durante la explotacion); vy, por otra, un retorno razonable para el

concesionario, por la inversidén y el riesgo que asume. Los porcentajes mas usuales oscilarian
entre el 2% y el 6%, siempre gue exista actividad.

Entre los factores a tener en cuenta para la determinacion de dicho canon podemos citar: los
gastos de explotacion del bien, en su caso, que deben estar perfectamente determinados, la anualidad
de las inversiones a realizar por el concesionario {(amortizacion de los bienes en funcién de su vida utily
y ofros costes indireclos, gastos financieros v lucro estimado para el concesionario segin ef sector de
actividad en el que se pueda clasificar la explotacion, en su caso. Todas ellas, cuestiones gue deben
haberse reflejado, de acuerde a lo recogido en el articulo 84 RB en el proyecto de concesion.

CUARTO.- Se solicita informacién sobre “as condicionss de la concesién adminisirativa de los

melros cuadrados que ef proyecto requiera def ferreno contiguo af edificio; fas condiciones generales y



el canon al que deberia hacer frente o asumir Eskolabarri S. Coop, el plazo méxime de concesién v

sus posibies prorrogas”.

En relacidon con este asunto se ha informado gue en el caso del edificio de la Escuela, desde &l
punto de vista de la Legislacién Urbanistica no existe inconveniente en el esiablecimiento de uns
concesion administrativa para la explotacion privativa de un bien de dominio publice, cuvo desting es,
ademas compatible. En este caso, e caracter de Dolacidn Pulblica podria manienerse en al

Planeamienio, sin necesidad de sfactuar modificaciones en el mismo.

Ne ccurre fo mismo respecto del terreno, que, al estar clasificado como Sistema General de
Espacios Libres, tiene un destino incompatible con el usc pretendido por la Cooperativa. Por ello, v
para el casc de gue se pretenda ceder este suelo se ha de proceder previamente a su recalificacion

como Sistema General de Equipamiento Educative.

QUINTO.- Por ultimo, se solicita informacidn sobre “la exisfencia en e municipio de algin
terreno con categoria no urbanizable con las dimensiones suficientes y condiciones minimas de
edificacion, accesibilidad v otros requisitos exigibles que pudiera garanfizar la viabilidad def proyecto y
ef interés de sus colectivos”™.

Sobre este asunio y segun informe del arquitécﬁe municipal, a continuacian les detallamos los
reguisitos urbanisticos que deberia cumplir la parcela sdificable, si bien no corresponde a este
ayuntamiento su localizacidn. En este sentido, {al v como se describe en el informe aludido “Se
permite la construccion de edificaciones declaradas de ulifidad pablica e inferés social, en las
cafegorias de Susio No Urbanizable, Foresfal v Agroganadera y Campifia con las siguienies
condiciones:

- lso E3 - Equipamignto comunitario publico o privado.

- Se debe justificar la necesidad de localizacién en Suelo No Urhanizable.
- Parcela minima - 10.000 m*

- Frente minimo a camino publico ~ 40 m

- Ocupacién méaxima - 10%

- Edificabilidad méxima - 1000 m*/ 0, 10m27T/m*S

- Distancia minima a linderc —- 8m
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- Aftura maxima de cumbrera — 7,50 m

- Altura maxima de slero - 5,50 m”

Es lo gue le comunico, para su conocimiento vy efectos oportunocs, en espera de que las

consideraciones vertidas en la presente comunicacién respondan a la solicitud por Ud. realizada.

En Ermua, a2 20 de mayo de 2014
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=ECDIRECTOR DEL AREA TECNICA,

Fdo. David Hena}es Fuemnie

ESKOLABARRI IKASTETXEA S. COOP.
Santa Ana calle 3 s/n.
482680 ERMUA




