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La adjudicacion directa de edificios publicos a cooperativas y entidades sin animo de
lucro representa una innovadora estrategia para gestionar el patrimonio publico con un
enfoque en el impacto social y la sostenibilidad. Este mecanismo, promovido por la
Generalitat Valenciana a través de la EVHA, busca facilitar el acceso a la vivienda y
fomentar proyectos comunitarios en linea con los principios de interés publico. El proceso
requiere equilibrar las herramientas del derecho privado y los limites del derecho publico

para garantizar una gestion eficiente y alineada con la normativa vigente.

La cesion de bienes publicos a cooperativas no solo responde a necesidades
habitacionales, sino que también fomenta la rehabilitacion de infraestructuras, la creacion
de comunidades de apoyo mutuo y el desarrollo de proyectos orientados a la
sostenibilidad y la cohesion social. Este modelo destaca por su capacidad de combinar
flexibilidad juridica, adaptabilidad a contextos locales y un fuerte compromiso con los

valores de solidaridad y participacion ciudadana.

El articulo explora las diferentes formulas juridicas disponibles para materializar estas
cesiones, destacando las particularidades de figuras como el derecho de uso, el
arrendamiento y las colaboraciones publico-cooperativas, ofreciendo una perspectiva

integral sobre las posibilidades y desafios de este modelo innovador.

I. FORMAS JURIDICAS DE CESION

En respuesta a la necesidad trasladada por la EVHA, resulta prioritario disefiar
procedimientos efectivos para la cesion de edificios propiedad de la Generalitat
Valenciana a cooperativas y entidades sin &nimo de lucro, vinculadas a intereses sociales
solidos. Este enfoque busca maximizar el impacto social de la gestion patrimonial publica

a través de formulas innovadoras y responsables.

Dentro de esta estrategia, es esencial diferenciar dos dimensiones clave: por un lado, las

herramientas del derecho privado que permitan formalizar las cesiones; por otro, los
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limites normativos impuestos por el derecho publico, que condicionan la disponibilidad
del patrimonio publico para fines privados. Estas consideraciones deben alinearse con los
principios que rigen la administracion publica y garantizar que el patrimonio estatal sea

administrado en beneficio del interés general.

En el marco de la normativa del sector publico, el contrato administrativo emerge como
un instrumento esencial para satisfacer objetivos de interés colectivo. Sin embargo, en la
gestion del patrimonio publico, la prioridad recae en asegurar una administracion
eficiente, preservando el valor y utilidad social del patrimonio. Este equilibrio es
fundamental para avanzar en modelos de cesion que combinen viabilidad juridica y
sostenibilidad social, promoviendo el acceso a viviendas dignas a través de entidades

cooperativas con un profundo compromiso con la comunidad.

La Disposicion Adicional 2* de la Ley de Contratos del Sector Publico (LCSP) de 2017
establece en su apartado 9° que, en el ambito de las entidades locales, corresponde a los
alcaldes y presidentes de las entidades locales la facultad para celebrar contratos privados,
adjudicar concesiones sobre bienes de la corporacion y adquirir bienes inmuebles y
derechos sujetos a la legislacion patrimonial, siempre que el presupuesto base de
licitacion, conforme al articulo 100.1 de la LCSP 2017, no exceda del 10 % de los recursos
ordinarios del presupuesto ni supere los tres millones de euros. Asimismo, incluye la
atribucion para la enajenacion del patrimonio, siempre que su valor no supere los

mencionados porcentajes o cuantias.

Por otra parte, el apartado 10° de esta misma Disposicion Adicional 2* otorga al Pleno la
responsabilidad de celebrar contratos privados, adjudicar concesiones sobre los bienes de
la Corporacidn, adquirir bienes inmuebles y derechos sujetos a la legislacion patrimonial,
asi como enajenar el patrimonio cuando estas atribuciones no recaigan en el alcalde o
presidente. Ademas, el Pleno tiene competencias exclusivas en relacion con los bienes

declarados de valor histdrico o artistico, independientemente de su valoracién econdémica.

El articulo 1.2 del Reglamento de Bienes de las Entidades Locales (RBEL) establece un
marco normativo jerarquizado para el régimen de bienes de estas entidades, el cual se

estructura como sigue:
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a) Por la legislacion basica del Estado en materia de Régimen Local, que proporciona
las directrices esenciales para la gestion patrimonial de las entidades locales en todo el

territorio nacional.

b) Por la legislacion basica del Estado reguladora del régimen juridico de los bienes
de las Administraciones Publicas, con referencia a los preceptos contenidos en la Ley
33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas (LPAP),
(EDL 2003/108869), tal como lo establece la Disposicion Final 2* de dicha normativa.
Esta ley se aplica como una base uniforme, garantizando coherencia y cumplimiento en

la gestion del patrimonio publico.

c) Por la legislacion autonémica dictada dentro de las competencias propias de las
Comunidades Autonomas, que complementa las normativas estatales. Por ejemplo, en
la Comunidad Valenciana se aplica la Ley 8/2010, de 23 de junio, de Régimen Local de
la Comunitat Valenciana (EDL 2010/101570), junto con la Ley 14/2003, de 10 de abril,
de Patrimonio de la Generalitat Valenciana (EDL 2003/6355), que regulan de manera

especifica aspectos territoriales y patrimoniales.

d) En defecto de las legislaciones previamente mencionadas, se aplicara la legislacion
estatal no basica en materia de Régimen Local y bienes publicos. Esto incluye
disposiciones complementarias de la LPAP y el Reglamento General de esta ley,
aprobado mediante el Real Decreto 1373/2009, de 28 de agosto (EDL 2009/197296).
Estas normas aseguran un respaldo normativo integral cuando no exista legislacion

autonomica o basica aplicable.

e) Por las Ordenanzas propias de cada entidad local, que permiten a estas ajustar la
gestion de su patrimonio a las particularidades y necesidades especificas de su ambito

territorial.

f) Supletoriamente, por las restantes normas de los ordenamientos juridicos,
administrativo y civil, asegurando que ningun aspecto de la gestion patrimonial quede

sin regulacion, incluso en casos excepcionales o imprevistos.
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Adicionalmente, esta jerarquia normativa refuerza el principio de autonomia local,
garantizando que las entidades locales puedan gestionar sus bienes de manera eficiente y
ajustada a su realidad, mientras se preserva la coherencia juridica con las normativas
estatales y autondmicas aplicables. Este marco promueve un equilibrio entre la
descentralizacion y la homogeneidad necesaria para la correcta administracion del

patrimonio publico en un contexto de diversidad territorial.

La cesion gratuita de bienes se refiere a la disposicion de bienes y derechos patrimoniales
de las Administraciones territoriales para su uso con fines de utilidad publica e interés
social. Este mecanismo est4 regulado para la Administracion General del Estado en los
articulos 145 a 151 de la Ley 33/2003, de Patrimonio de las Administraciones Publicas
(LPAP), que establecen las condiciones y limites bajo los cuales pueden realizarse estas

cesiones, garantizando que redunden en beneficio de la comunidad.

En cuanto a la naturaleza juridica de la cesion, la Resolucion del Tribunal Administrativo
de Recursos Contractuales de Madrid n® 49/2017, de 15 de febrero, establece un criterio
clave: para distinguir entre un contrato administrativo y una concesion demanial, debe
prevalecer el andlisis del interés publico o finalidad publica que se pretende alcanzar. Es
decir, la ocupacion privativa de un bien de dominio publico se considerard una concesion

unicamente si prima el interés privado de la actividad sobre el servicio publico.

Desde una perspectiva de derecho publico, el término "cesion" tiene una naturaleza
ambivalente. Implica la transferencia temporal del uso y disfrute de un bien, pero no
conlleva la transmision de la nuda propiedad. En este contexto, el bien cedido sigue
siendo propiedad de la Administracion, y el beneficiario de la cesion unicamente adquiere

derechos limitados y condicionados al cumplimiento de los fines acordados.

El procedimiento de cesion de bienes patrimoniales esta regulado especificamente en el
Real Decreto 1372/1986, de 13 de junio, que aprueba el Reglamento de Bienes de las
Corporaciones Locales. Este reglamento detalla los requisitos, procedimientos y controles
necesarios para asegurar que la cesion cumpla con las finalidades publicas y que el bien

cedido sea utilizado de manera adecuada y conforme a los intereses de la colectividad.
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En términos técnico-juridicos, la cesion se entiende como una figura intrinsecamente
gratuita. Esto se debe a que, cuando existe una contraprestacion econdmica, la operacion
se enmarca en la figura del arrendamiento y no en la cesion. En este sentido, la cesion
gratuita se orienta a la transferencia temporal del uso y disfrute de un bien patrimonial,
garantizando que el beneficiario lo utilice exclusivamente para fines de interés publico o

social, sin que medie una obligacién pecuniaria directa a cambio?.

Por otro lado, los articulos 84 y siguientes del Reglamento de Bienes de las Corporaciones
Locales (RBEL) desarrollan modalidades especificas de aprovechamiento temporal de
bienes patrimoniales, no como cesion gratuita, sino mediante figuras concesionales u
otros contratos administrativos. Estas figuras permiten que la Administracion transfiera
la facultad de disposicion y aprovechamiento del bien por un tiempo determinado a
cambio de un canon o renta anual. Aunque conceptualmente distintas, estas concesiones
son a menudo confundidas con la cesion, ya que ambas implican un uso temporal del
bien. No obstante, la diferencia fundamental radica en la existencia o0 no de una

contraprestacion econdmica, siendo esta un requisito esencial en las concesiones.

Desde una perspectiva ius privatista, el derecho civil espafiol también reconoce diversas
formulas para ceder el uso de un edificio u otros bienes inmuebles, cada una con

caracteristicas especificas:

Derecho de uso: Este es un usufructo limitado que otorga al beneficiario el derecho a
disfrutar de los frutos de un bien, en la medida en que sean necesarios para satisfacer las
necesidades del usuario y su familia. Se regula en el articulo 524 del Codigo Civil vy,
aplicado en un contexto administrativo, se asemeja a la cesion gratuita, siempre que no

haya contraprestacion.

Derecho de habitacion: Este derecho, regulado en el articulo 525 del Cédigo Civil,

otorga al titular la facultad de ocupar las habitaciones necesarias de una vivienda para ¢l

2 Sentencia del Tribunal Supremo de 3 de junio de 1986 en la cual se sefiala que la cesion gratuita no
existe, cuando hay un arrendamiento y se debe abonar un alquiler por la utilizacion del bien.
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y su familia. Es un derecho personalisimo, intransferible y no embargable, que tiene

similitudes con el derecho de uso, pero se limita al &mbito residencial.

Arrendamiento: A diferencia de las anteriores, el arrendamiento se configura como un
contrato oneroso mediante el cual se cede el uso de un bien a cambio de una renta fija. En
el ambito administrativo, el arrendamiento de bienes patrimoniales esta regulado por
normativas especificas, como el Real Decreto 1372/1986 y la Ley 33/2003 de Patrimonio
de las Administraciones Publicas, donde se establecen condiciones y procedimientos que

incluyen subastas y adjudicaciones.

En el &mbito de la gestion publica, es importante distinguir entre estas figuras, ya que la
cesion gratuita tiene un propdsito claramente social, siendo otorgada a entidades sin
animo de lucro, asociaciones o administraciones para actividades de utilidad publica o
interés general. Este tipo de cesion suele estar sujeta a requisitos adicionales, como la
reversion del bien en caso de incumplimiento de los fines establecidos o falta de uso. Por
su parte, las concesiones y arrendamientos responden a objetivos mas amplios,
incluyendo la generacion de ingresos para la Administracion o la explotacion de recursos

patrimoniales bajo condiciones especificas.

II. DERECHO DE USO Y HABITACION
2.1. Concepto

El derecho de uso constituye una figura juridica que, en esencia, es un tipo de usufructo
limitado. Cuando se aplica a bienes de las Administraciones Publicas (AAPP), adquiere
la forma de cesion en uso, permitiendo a un beneficiario disfrutar del bien en la medida
necesaria para satisfacer sus necesidades especificas. Este derecho se encuentra regulado
en el articulo 524 del Cédigo Civil, que establece: "el uso da derecho a percibir de los
frutos de la cosa ajena los que basten a las necesidades del usuario y de su familia, aunque

ésta se aumente".

De manera complementaria, el derecho de habitacion, que también deriva del derecho de
uso, se circunscribe a bienes inmuebles destinados especificamente a la vivienda. Este
derecho otorga al titular la facultad de ocupar las habitaciones necesarias de una vivienda

para ¢l y su familia. En ambos casos, el concepto de necesidad resulta clave, debiendo

7
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analizarse las circunstancias concretas de cada situacion y la posicion social del titular.
En cuanto al alcance de la familia, incluye a todas aquellas personas que convivan de

manera habitual con el titular, incluso parientes.

El régimen juridico de los derechos de uso y habitacién se rige, en primer lugar, por el
titulo constitutivo del derecho y, en su defecto, por las disposiciones contenidas en los
articulos 523 a 529 del Codigo Civil. En tltima instancia, se aplicaran las normas relativas
al usufructo siempre que no entren en contradiccion con las mencionadas disposiciones,

segun el articulo 528 del Codigo Civil.

En el ambito administrativo, la cesion de uso estd sujeta a un marco normativo especifico
que la distingue de figuras como el arrendamiento. A diferencia de este tltimo, la cesion
de uso debe ser siempre gratuita, ya que, de lo contrario, se encuadraria como un contrato

de arrendamiento.

La cesion, enajenacion, gravamen o permuta de bienes inmuebles patrimoniales debe ser
comunicada a la Conselleria competente en materia de administracion local. Ademas, si
el valor del bien excede el 25% de los recursos ordinarios del presupuesto anual de la
corporacidn, sera necesaria una autorizacion especifica (articulos 70 del TRRL y 109 del

RBEL).
Seglin el marco normativo, los bienes patrimoniales solo pueden cederse gratuitamente a:

o Entidades o instituciones publicas.

o Sociedades con capital mayoritario publico.

o Instituciones privadas de interés publico sin a&nimo de lucro, siempre que
el uso del bien justifique fines que beneficien a los habitantes del término

municipal.

Toda cesion gratuita debe realizarse conforme a lo establecido en los articulos 110 y
siguientes del RBEL. Es imprescindible que el acto de cesion se justifique para una
finalidad concreta y previamente definida, fijandose un plazo para su cumplimiento. En

caso de incumplimiento o falta de uso, se producira la reversion automatica del bien al
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patrimonio de la entidad cedente, tal como establece el articulo 186 de la Ley de Régimen

Local de la Comunitat Valenciana (LRLCYV).

La cesion de uso es una herramienta clave para que las AAPP promuevan fines de utilidad
publica e interés social, como la provision de servicios educativos, sanitarios, culturales
o deportivos. Sin embargo, su uso estd estrictamente regulado para evitar abusos y
garantizar que los bienes patrimoniales sigan beneficiando al interés general. Por ello, las
cesiones deben estar condicionadas a la realizacion de actividades concretas y
supervisadas bajo pardmetros que aseguren transparencia, eficiencia y cumplimiento de

los fines previstos.

2.2.Caracteristicas

El derecho de uso y el derecho de habitacion son figuras juridicas profundamente
arraigadas en el Codigo Civil espafiol, concebidas como instrumentos para garantizar el
acceso al uso de bienes inmuebles, de manera limitada y ajustada a necesidades
especificas. Ambos se configuran como derechos reales, lo que significa que estan
vinculados directamente a un bien inmueble y son oponibles frente a terceros. Esto les
otorga una dimensioén de proteccion juridica considerable, al tiempo que definen con

precision las obligaciones y limitaciones de sus titulares.

En esencia, el derecho de uso permite a su titular disfrutar de los frutos de un bien ajeno
en la medida necesaria para satisfacer las necesidades del usuario y de su familia, de
conformidad con el articulo 524 del Codigo Civil. En términos précticos, el titular no solo
puede usar el bien, sino también obtener de ¢l beneficios materiales, siempre que estos
no excedan de lo estrictamente necesario. Por su parte, el derecho de habitacion se
restringe al uso de una vivienda, permitiendo al titular y a su familia ocupar las
habitaciones necesarias para su residencia, configurandose como un derecho mas

especifico y vinculado exclusivamente a inmuebles destinados a vivienda.
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La limitacion a las necesidades del titular y su familia constituye un elemento esencial de
ambos derechos. Esto implica que su ejercicio debe ajustarse a las circunstancias
personales y sociales del titular, asi como a la composicién de su unidad familiar. La
normativa extiende este concepto de "familia" mas alla de los vinculos estrictamente
consanguineos, abarcando a aquellas personas que conviven habitualmente con el titular,
incluso si no son familiares directos. Este enfoque amplia el alcance social de estos

derechos, adaptandolos a la realidad de las relaciones familiares y convivenciales.

Una caracteristica destacada es el carcter personalisimo de estos derechos, lo que implica
que no pueden ser cedidos, arrendados, traspasados, hipotecados ni embargados. Segiun
el articulo 525 del Codigo Civil, estas restricciones garantizan que el beneficio del uso o
habitacion permanezca exclusivamente en manos del titular, salvaguardando la finalidad
esencial del derecho: satisfacer necesidades especificas sin 4nimo de lucro o
especulacion. Asimismo, su caracter inembargable, recogido en el articulo 605.2 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, refuerza su naturaleza de derecho fundamentalmente social

y protector.

El ejercicio de estos derechos impone al titular ciertas responsabilidades. En virtud del
articulo 497 del Cédigo Civil, aplicable por analogia desde el régimen del usufructo, el
titular debe cuidar el bien con la diligencia de un buen padre de familia, lo que implica
mantenerlo en buen estado y realizar las reparaciones ordinarias necesarias para su
conservacion. Si bien el titular puede consumir todos los frutos del bien o utilizar
completamente la vivienda, esto le obliga a asumir los gastos de conservacion ordinaria
y las contribuciones correspondientes, segtn lo establecido en el articulo 527 del Codigo
Civil. Este equilibrio entre derechos y deberes asegura que el uso del bien no se traduzca

en un deterioro irremediable ni en perjuicios para el propietario.
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En cuanto a su duracion, los derechos de uso y habitacion tienen una naturaleza temporal,
condicionada a las necesidades del titular o al plazo estipulado en el titulo constitutivo.
La normativa establece multiples causas de extincioén, como el abuso grave del derecho,
la muerte del titular, la pérdida del bien objeto del derecho, la renuncia del titular o el
cumplimiento del plazo establecido. Estas disposiciones, recogidas en el articulo 529 del
Codigo Civil y en otros preceptos relacionados, subrayan el caracter limitado y

condicionado de estos derechos.

Desde una perspectiva econdmica, es relevante destacar que ambos derechos son gratuitos
en su configuracion basica, lo que significa que el titular no paga por el uso del bien. Sin
embargo, la normativa contempla que el titular debe contribuir al mantenimiento del bien
en proporcidn a su aprovechamiento. Por ejemplo, si el titular consume todos los frutos o
habita completamente la vivienda, estd obligado a cubrir los gastos de conservacion y las
contribuciones. Si solo utiliza una parte del bien, esta obligacion puede reducirse o incluso

desaparecer, siempre que la parte restante sea suficiente para cubrir dichos costos.

El derecho de uso y habitacion también tiene aplicaciones practicas en el ambito de la
administracion publica, donde pueden configurarse como cesiones en uso para proyectos
de interés social. En este contexto, estos derechos se otorgan para fines especificos, como
programas de vivienda social, instalaciones educativas o proyectos comunitarios, bajo

estrictas condiciones y con la posibilidad de reversion si el uso acordado no se cumple.

Asi pues, los derechos de uso y habitacion representan un equilibrio entre la satisfaccion
de necesidades basicas y la proteccion de los derechos del propietario. Su configuracion
juridica, que combina elementos de flexibilidad y rigor normativo, les permite adaptarse
a diferentes contextos sociales y econdmicos, garantizando que cumplan su funcioén

principal sin generar abusos ni perjuicios. Estas figuras destacan como herramientas
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juridicas de gran utilidad en la promocion de valores como la solidaridad, el acceso

equitativo a recursos esenciales y la preservacion del patrimonio.

2.3.Extincion

Los derechos de uso y habitacion, como derechos reales limitados, comparten con el
usufructo varias de sus caracteristicas, incluida la forma en que se extinguen. Esto
significa que, ademas de las causas especificas previstas en el titulo constitutivo del
derecho, se aplican las disposiciones generales relativas al usufructo, adaptadas a las
particularidades de estos derechos. El articulo 529 del Codigo Civil refuerza esta
conexion al establecer que los derechos de uso y habitacion se extinguen no solo por las
causas comunes al usufructo, sino también por razones especificas como el abuso grave
de la cosa o del derecho de habitacion, lo que subraya su naturaleza condicionada y su

caracter eminentemente protector.

Con base en el articulo 513 del Cédigo Civil, las causas de extincion de los derechos de

uso y habitacion son las siguientes:

e Por muerte del usuario o habitacionista: Al ser derechos personalisimos, se
extinguen con el fallecimiento de su titular, dado que no son transmisibles ni
heredables. Esto preserva su caracter de derechos limitados al beneficiario
original y su nucleo familiar directo.

e Por expirar el plazo por el que se constituyd o por el cumplimiento de una
condicion resolutoria consignada en el titulo constitutivo: Si el derecho fue
otorgado por un tiempo determinado o bajo una condicion especifica, su
cumplimiento o finalizacidon implica la extincion del derecho.

e Por la reunion del uso o habitacion con la propiedad en una misma persona:
Cuando el titular del derecho de uso o habitacion adquiere la plena propiedad del
bien, ambos derechos se consolidan y el derecho limitado deja de existir, ya que
pierde su razon de ser.

e Por la renuncia del usuario: El titular puede decidir renunciar voluntariamente al

derecho, extinguiéndolo de manera efectiva. Esta renuncia debe ser expresa y
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cumplir con los requisitos formales establecidos para garantizar su validez
juridica.

e Por la pérdida total de la cosa objeto del uso o habitacion: Si el bien inmueble
sobre el que recaen los derechos queda destruido o inutilizado de manera
irreversible, el derecho queda extinguido, ya que pierde su objeto material.

e Por la resolucion del derecho del constituyente: Si el derecho original que dio
lugar a la constitucion del uso o habitacidon se extingue, los derechos derivados
también quedan automéaticamente anulados.

e Por prescripcion: El no ejercicio prolongado del derecho durante el tiempo
establecido por la ley puede dar lugar a su extincion por prescripcion, conforme a

los principios generales aplicables a los derechos reales.

Ademas de estas causas generales, es importante destacar que el abuso grave por parte
del titular constituye una causa adicional de extincion especifica de estos derechos, como
lo menciona el articulo 529 del Coédigo Civil. El concepto de "abuso grave" implica un
uso negligente, excesivo o contrario a los fines establecidos en el titulo constitutivo, que
comprometa el valor, estado o utilidad del bien, ya sea por deterioro fisico o por

incumplimiento de los fines previstos.

En cuanto al procedimiento, es esencial que la extincion de estos derechos quede
documentada y formalizada en los registros correspondientes, especialmente cuando se
trata de bienes inmuebles inscritos en el Registro de la Propiedad. Esto asegura la claridad

juridica sobre el estado del bien y previene conflictos legales futuros.

III. ARRENDAMIENTO

El arrendamiento es una figura ampliamente utilizada para la gestion y aprovechamiento
de los bienes patrimoniales de las Administraciones Publicas (AAPP), especialmente en
el ambito local. Segun el articulo 187.2 de la Ley 20/2006, “los contratos que suscriban
los entes locales y los organismos y las entidades vinculados o dependientes se regirdn
por la legislacion general de contratos de las administraciones publicas, con las

peculiaridades establecidas en la legislacion general de régimen local y en esta Ley”. Esto
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subraya que, aunque el arrendamiento sigue los principios generales de la contratacion

publica, también se adapta a las especificidades de las normativas locales y sectoriales.

El arrendamiento se define como una cesion onerosa, en la que la Administracion Pablica
pone a disposicion de una tercera parte el uso y disfrute de un bien patrimonial a cambio
de un precio cierto y por un tiempo determinado. Este caracter oneroso lo diferencia de
otras figuras, como la cesion gratuita o el derecho de uso. Su habitualidad en la gestion
patrimonial responde a su flexibilidad para generar ingresos y regular el aprovechamiento
de los bienes publicos, garantizando al mismo tiempo que estos sigan cumpliendo

funciones de interés general.

En cuanto a su regulacion, el articulo 4.1.b de la Ley de Contratos del Sector Publico
(LCSP) excluye los contratos de arrendamiento del ambito de aplicacion de la normativa
general de contratacion publica, al considerarlos contratos privados. Por lo tanto, su
marco normativo se encuentra principalmente en las leyes de patrimonio y las

regulaciones especificas aplicables a las entidades locales y autondmicas.

La regulacion del arrendamiento de bienes patrimoniales en el ambito local presenta una
notable dispersion normativa. Por un lado, el Real Decreto 1372/1986, de 13 de junio,
que aprueba el Reglamento de Bienes de las Entidades Locales, establece que “el
arrendamiento y cualquier otra forma de cesion de uso de bienes patrimoniales de las
Entidades Locales se regird, en todo caso, en cuanto a su preparacion y adjudicacion por
la normativa reguladora de contratacion de las Entidades Locales”. Este reglamento
introduce requisitos especificos, como la obligatoriedad de realizar una subasta cuando la
duracion del arrendamiento supere los cinco afios o cuando el precio estipulado exceda el
5% de los recursos ordinarios del presupuesto (articulo 92.1). Por otro lado, se aplican
normativas generales como la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del
Régimen Local (LRBRL), y normativas autonémicas, como la Ley 8/2010, de 23 de junio,

de Régimen Local de la Comunitat Valenciana (LRLCV).

El Capitulo IIT del Titulo V de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las
Administraciones Publicas, desarrolla el marco especifico del arrendamiento de

inmuebles de las AAPP, regulando aspectos clave entre los articulos 122 y 128. Estos
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preceptos, aunque se aplican principalmente a la Administracion General del Estado
(AGE), poseen caracter supletorio en lo que respecta a la legislacion local y autonémica.
Esto permite que, en ausencia de normativas especificas, estas disposiciones se utilicen

como referencia en la regulacion del arrendamiento de bienes patrimoniales.

Por ultimo, el arrendamiento como figura contractual se inserta en un contexto normativo
amplio que incluye la Ley 33/2003, relativa al patrimonio publico, la Ley 9/2017, del
Contrato del Sector Publico (LCSP), y regulaciones especificas de las comunidades
autonomas. Esta interconexion normativa garantiza que el arrendamiento se gestione bajo
principios de transparencia, concurrencia y eficiencia, adaptandose a las necesidades

especificas de cada entidad y territorio.

3.1.Naturaleza juridica

El régimen juridico que regula el arrendamiento de bienes inmuebles por entidades
locales se caracteriza por su naturaleza de contratos privados de la administracion, a pesar
de ser gestionados por entes publicos. Este caracter hibrido implica que, aunque se
celebren por entidades locales, no se someten directamente a todas las disposiciones de
la legislacion de contratacion publica, sino que adoptan un enfoque diferenciado en

funcién de su preparacion, adjudicacion y ejecucion.

En ausencia de normas especificas aplicables al contrato, se recurre a la legislacion
general en materia de contrataciéon publica y a sus disposiciones de desarrollo. Esta
normativa actiia como un marco de referencia para garantizar principios basicos como la
transparencia, la concurrencia y la eficiencia en la preparacion y adjudicacion de estos
contratos. No obstante, su aplicacion se adapta a las particularidades de los contratos
privados, asegurando la flexibilidad necesaria para gestionar adecuadamente los bienes

patrimoniales.

Por otro lado, la regulacion especifica del contrato de arrendamiento dependera también
de la naturaleza juridica del sujeto contratante. Cuando el arrendador sea una entidad
local, se aplicaran tanto las normativas administrativas de caracter general como las de

derecho privado que correspondan a su tipo de personalidad juridica. Esto puede incluir
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disposiciones de la legislacion civil o mercantil, dependiendo del tipo de actividad que

implique el contrato y del régimen juridico del bien arrendado.

En este contexto, la naturaleza de los bienes objeto del contrato es un factor determinante.
Si bien los bienes patrimoniales de las entidades locales estdn sujetos a normativas
especificas en cuanto a su gestion, su arrendamiento debe preservar el interés publico y
ajustarse a los principios de buena administracion. Por esta razon, en casos en que el
arrendamiento tenga caracteristicas atipicas o implique complejidades adicionales,
pueden introducirse condiciones especificas en los pliegos de clausulas administrativas

que acompanan al contrato.

3.2.Procedimientos para formalizar el arrendamiento de bienes inmuebles

3.2.1. Concurso publico

La Ley 14/2003, de 10 de abril, de Patrimonio de la Generalitat Valenciana, regula el
arrendamiento de bienes inmuebles por parte de la Generalitat, estableciendo un marco
normativo claro que combina los principios de eficiencia, transparencia y flexibilidad
para satisfacer los fines publicos. Segun el articulo 49, la Generalitat puede arrendar
bienes inmuebles necesarios para el cumplimiento de sus objetivos, estableciendo como
regla general la contratacion mediante concurso publico. Este procedimiento debe ser
justificado por el departamento interesado, que elabora los pliegos de caracteristicas
particulares adaptados a los pliegos generales aprobados por la Conselleria competente

en patrimonio.

Sin embargo, la normativa contempla excepciones que permiten recurrir a la contratacion
directa, previa justificacion documentada de las circunstancias especificas. Estas

situaciones incluyen:

a) Declaracion de concurso desierto.

b) Reconocimiento de la urgencia del arrendamiento.

c¢) Escasez de oferta en el mercado inmobiliario local.

16



% GENERALITAT FECOVI , VNIVERSITAT
s A
\ VA L E N C I A N A FEDERACION DE COOPERATIVAS E VA L E N C “\
\ DE VIVIENDAS Y REHABILITACION i
Vicepresidéncia Segona COMUNITAT VALENCIANA IUDESCOOP . i
Conselleria de Serveis Socials, Institut Universitari d’'Investigacié en Economia
Igualtat i Habitatge Social, Cooperativisme i Emprenedoria

d) Peculiaridad del servicio o necesidad que se debe satisfacer.

e) Singularidad del bien objeto del arrendamiento.

f) Casos en los que la renta anual no exceda de 50.000 euros y el plazo contractual

obligatorio para la Generalitat sea igual o inferior a dos afios.

g) Colindancia con inmuebles ya propiedad de la Generalitat o sobre los que esta ostente

algun derecho.

h) Cuando el propietario del inmueble sea otra administracién publica o una persona de

derecho publico o privado perteneciente al sector publico.

En cualquiera de estas circunstancias, el departamento interesado debe acompafiar un
informe detallado que justifique la contratacion directa y demostrar que, siempre que sea
posible, se ha consultado un minimo de tres ofertas para garantizar un grado razonable de

concurrencia.

El derecho arrendaticio se asignard al departamento u organismo que utilizara el
inmueble, que asumira las obligaciones legales del arrendatario y adoptard las medidas
necesarias para conservar el bien en condiciones adecuadas para el cumplimiento de su
funcion. La firma del contrato implica automaticamente la adscripcion del inmueble al
departamento solicitante, y la Conselleria competente en materia de patrimonio
supervisara tanto su uso como las posibles modificaciones en la adscripcion o el destino

del inmueble.

Cuando un inmueble arrendado deje de ser necesario para el departamento que lo ocupa,
este deberd comunicarlo a la Conselleria competente en patrimonio. La Conselleria
ofrecera el inmueble a otros departamentos y, de no encontrarse una nueva asignacion,
procedera a la resolucion del contrato. Sin embargo, si no se resuelve el contrato, el
departamento originalmente adscrito al inmueble seguird asumiendo los gastos derivados
del arrendamiento hasta el final del ejercicio econdmico, salvo que se produzca una nueva

adscripcion antes de este plazo.
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La normativa establece ademas la distribucion de competencias para los contratos de
arrendamiento. Si la renta anual excede de 50.000 euros y el plazo contractual supera los
dos afios, el titular de la Conselleria competente en patrimonio es quien debe autorizar el
contrato. En los demads casos, esta competencia recae en el director general de Patrimonio,

siempre a propuesta justificada del departamento interesado.

Asimismo, los contratos de arrendamiento con opcion de compra, los arrendamientos
financieros y otros contratos mixtos que involucren la adquisicion de inmuebles son
competencia del titular de la Conselleria competente en patrimonio. En estos casos, debe
informarse al Gobierno Valenciano de las decisiones adoptadas, garantizando un control

adicional sobre este tipo de contratos mas complejos.

Esta regulacion ofrece un equilibrio entre la rigidez necesaria para asegurar la
transparencia y la flexibilidad para adaptarse a situaciones especificas. Permite a la
Generalitat optimizar la utilizaciéon de bienes inmuebles para sus fines publicos,
garantizando al mismo tiempo el cumplimiento de principios de buena gestion y

responsabilidad patrimonial.

3.2.2. Contratos menores

La posibilidad de aplicar las reglas de los contratos menores al contrato de arrendamiento
ha generado un amplio debate en el ambito de la contratacion publica en Espana. Esta
controversia surge porque, aunque los contratos menores estan disefiados para simplificar
procedimientos en ciertos casos, su aplicacion al arrendamiento presenta retos especificos

debido a la naturaleza juridica y particularidades de este tipo de contrato.

La Junta Consultiva de Contratacion Administrativa ha abordado esta cuestion en varias
resoluciones, subrayando que los contratos menores son una categoria especial regulada
para agilizar ciertos tramites en la contratacion publica. En su Informe 38/05, de 26 de
octubre, se destaca que esta modalidad elimina ciertos requisitos para contratos de
pequefia cuantia relacionados con obras, suministros y servicios. Sin embargo, esto no
exime a las administraciones de cumplir con los principios de eficiencia, transparencia y

adecuacion del gasto publico.
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Segun el articulo 118 de la Ley de Contratos del Sector Publico (LCSP), se consideran
contratos menores aquellos cuyo valor estimado no supere los 40.000 euros para obras y
los 15.000 euros para suministros o servicios. Esto incluye un limite econémico claro,
aunque la normativa también introduce salvaguardas para evitar abusos en su aplicacion.
Entre estas medidas destaca la obligacion de emitir un informe motivado del 6rgano de
contrataciéon que justifique la necesidad del contrato y que garantice que no se ha

fragmentado indebidamente su objeto para eludir los umbrales establecidos.

Para formalizar un contrato menor, la aprobacion del gasto es un requisito indispensable,
al que se suma la incorporacion al expediente de la factura correspondiente, cumpliendo
con las normas de desarrollo de la LCSP. Estas disposiciones buscan garantizar que,
aunque simplificados, estos contratos cumplan con los principios basicos de la

contratacion publica, evitando irregularidades o falta de control en el gasto.

En el caso de los arrendamientos, surge una dificultad adicional: su consideracion como
contratos privados en virtud del articulo 4.1.b de la LCSP. Esto significa que, aunque
estan sometidos a normas patrimoniales especificas, no siempre se alinean perfectamente
con las disposiciones disefiadas para contratos menores. Este desajuste normativo plantea
dudas sobre si el legislador tuvo en mente la inclusion de arrendamientos dentro del
ambito de los contratos menores, especialmente considerando que estos ultimos se

enfocan principalmente en obras, suministros y servicios.

La aplicacion de las reglas de los contratos menores al arrendamiento puede, no obstante,
justificarse en ciertos casos especificos, siempre que el valor del contrato y su duracion
se ajusten a los limites establecidos y que se justifique de manera adecuada la necesidad
de simplificar el procedimiento. No obstante, debe prestarse especial atencion a evitar la
fragmentacion del objeto contractual para eludir los umbrales establecidos, ya que esto

contraviene expresamente las disposiciones de la LCSP.

En conclusion, la aplicacion de las reglas de los contratos menores al arrendamiento
puede representar una solucion viable en casos excepcionales, pero su utilizacion debe
estar respaldada por una justificacion rigurosa y respetar los principios de transparencia

y eficiencia. Ademas, dada la naturaleza hibrida del arrendamiento como contrato privado
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de la administracidn, seria deseable una clarificacion normativa que despeje las dudas
sobre la aplicabilidad directa de este régimen a los contratos de arrendamiento en la esfera

publica.

3.2.3. Procedimiento negociado

El articulo 166 de la Ley de Contratos del Sector Publico (LCSP) regula los
procedimientos con negociacion, una modalidad de contratacion que permite a los
organos de contratacion ajustar las condiciones de los contratos mediante un proceso de
didlogo con uno o varios candidatos. Este procedimiento se aplica en aquellos casos en
los que la naturaleza del contrato, su complejidad o las caracteristicas del mercado
justifican la necesidad de una mayor flexibilidad y adaptacién en las condiciones

contractuales.

La adjudicacion del contrato recaera en el licitador elegido por el 6rgano de contratacion,
siempre que esta decision esté debidamente justificada. La eleccion del adjudicatario debe
basarse en los resultados de la negociacion y en el cumplimiento de los criterios

establecidos previamente en los pliegos de cldusulas administrativas particulares.

En estos procedimientos, los aspectos econdmicos y técnicos son elementos centrales que
se deben negociar y establecer claramente en los pliegos de cldusulas administrativas.

Estos documentos incluyen, entre otros:

e Ladescripcion detallada de las necesidades del 6érgano de contratacion.

o Las caracteristicas y requisitos minimos que deben cumplir los suministros, las
obras o los servicios objeto del contrato.

e Los elementos que seran objeto de negociacion.

e Los criterios de adjudicacion, que deben estar claramente definidos para

garantizar la objetividad y transparencia en el proceso.

El procedimiento de negociacion debe disefiarse de manera que garantice la maxima
transparencia, evitando cualquier tipo de favoritismo o discriminacion entre los
licitadores. Esto incluye la publicidad del procedimiento, que asegura que todos los

operadores economicos interesados tengan acceso a la misma informacion y puedan
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competir en igualdad de condiciones. Asimismo, los 6rganos de contratacion deben
garantizar que los requisitos minimos del contrato y los elementos que se negocien estén
claramente establecidos desde el inicio del procedimiento, para evitar modificaciones

significativas que puedan distorsionar la competencia o afectar los intereses publicos.

La informacion facilitada por los 6rganos de contratacion es un elemento crucial en este
procedimiento. Esta debe ser suficientemente precisa y detallada para que los operadores
economicos puedan comprender la naturaleza y alcance de la contratacion, asi como los
requisitos necesarios para participar. Esto incluye detalles sobre los objetivos del
contrato, los plazos previstos, los criterios de evaluacion y cualquier otro aspecto
relevante que permita a las empresas decidir si desean presentar su oferta y participar en

la negociacion.

El procedimiento con negociacion es, por tanto, una herramienta flexible que permite
adaptar los contratos a las necesidades concretas del organo contratante y a las
condiciones del mercado. Sin embargo, su €xito depende de la estricta observancia de los
principios de transparencia, igualdad de trato y concurrencia, que son fundamentales para
garantizar la eficacia y la legitimidad del proceso. Este enfoque busca equilibrar la
flexibilidad necesaria en contratos complejos con la proteccion de los intereses publicos

y la promocidn de una competencia justa entre los licitadores.

3.2.4. Adjudicacion directa del arrendamiento

El marco normativo que regula el arrendamiento de inmuebles en el ambito del
patrimonio publico establece procedimientos claros y exigencias especificas para
garantizar la transparencia, la eficiencia y el adecuado uso de los recursos publicos. De
acuerdo con lo dispuesto en los articulos 106.1 y 107.1 de la Ley 33/2003, de 3 de
noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas (LPAP), el procedimiento
para el arrendamiento de bienes inmuebles debe observar lo establecido en el articulo 124
de la misma ley. Este precepto sefiala que, como regla general, los arrendamientos deben
concertarse mediante concurso publico o a través del procedimiento de licitacion
restringida, regulado en el apartado 4 de la Disposicion Adicional Decimoquinta de la

LPAP.

21



% GENERALITAT FECOVI , VNIVERSITAT
s A
\ VA L E N C I A N A FEDERACION DE COOPERATIVAS VA L E N C “\
\ DE VIVIENDAS Y REHABILITACION i
Vicepresidéncia Segona COMUNITAT VALENCIANA IUDESCOOP . i
Conselleria de Serveis Socials, Institut Universitari d’'Investigacié en Economia
Igualtat i Habitatge Social, Cooperativisme i Emprenedoria

Sin embargo, el legislador reconoce la posibilidad de recurrir a la contratacion directa en
ciertos supuestos excepcionales, siempre que estas circunstancias estén debidamente

justificadas en el expediente de adjudicacion. Entre estas circunstancias se incluyen:

e Las peculiaridades de la necesidad a satisfacer, que puedan requerir condiciones
especificas.

o Las condiciones del mercado inmobiliario que limiten la oferta disponible.

o Laurgencia de la contratacion, derivada de acontecimientos imprevisibles.

o Laespecial idoneidad del bien para cumplir con los fines establecidos.

Estas excepciones buscan dotar de flexibilidad al procedimiento en casos en los que el
concurso publico o la licitacion restringida puedan resultar inviables o inadecuados,

siempre asegurando que la decision esté fundamentada y documentada.

En el ambito de las entidades locales, el articulo 92 del Real Decreto 1372/1986, de 13
de junio, que aprueba el Reglamento de Bienes de las Entidades Locales, regula con
detalle el arrendamiento y otras formas de cesion de uso de bienes patrimoniales. Este
articulo establece que estos procedimientos deben regirse por la normativa especifica de
contratacion aplicable a las entidades locales, asegurando que los principios de

concurrencia y publicidad sean respetados.

El reglamento introduce condiciones adicionales para los arrendamientos en funcion de

su duracion y precio. Asi, serd necesaria la realizacion de una subasta cuando:

e La duracién de la cesion sea superior a cinco afios.
o El precio estipulado exceda del 5% de los recursos ordinarios del presupuesto de

la entidad.

Asimismo, el usuario debera abonar un canon no inferior al 6% del valor en venta de los
bienes, lo que asegura que el arrendamiento sea econémicamente favorable para la

administracion.

IV. COLABORACION INSTITUCIONAL CON PARTICIPACION EN EL
CAPITAL
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4.1.1. Las entidades publicas como socias de cooperativas de viviendas.

La Ley de Cooperativas de la Comunitat Valenciana (LCCV) contempla expresamente la
posibilidad de que los entes publicos se integren como socios cooperadores en
cooperativas de viviendas, siempre que estas entidades necesiten proporcionar
alojamiento a personas dependientes de ellas por razones vinculadas a su trabajo o
funcién, en el entorno de una promocién cooperativa. Esta disposicion, recogida en el
articulo 91.2 de la LCCV, subraya el caracter flexible y colaborativo del modelo
cooperativo, que puede adaptarse a las necesidades especificas de los entes publicos en

relacion con la provision de viviendas.

Al incorporarse a una cooperativa de viviendas, la entidad ptblica adquiere la condicion
de socio cooperador, lo que implica que estara sujeta a los derechos y deberes propios de
esta figura. Esto significa que, al igual que los demas socios, la entidad ptblica participa
en la actividad de la cooperativa de manera proporcional a los fines para los que se integra.
Sus derechos pueden incluir, entre otros, la participacion en la toma de decisiones
mediante su voto en las asambleas, y el disfrute de los servicios que ofrece la cooperativa,

como la provision de viviendas para sus empleados o dependientes.

Desde el punto de vista de las obligaciones, la entidad publica debe cumplir con las
aportaciones al capital social que se exijan, asi como con cualquier otra responsabilidad
que los estatutos de la cooperativa determinen para los socios cooperadores. En este
contexto, la integracion de un ente publico en una cooperativa no solo refuerza la
viabilidad econdmica y social del proyecto cooperativo, sino que también aporta

legitimidad institucional y estabilidad al modelo de gestion.

Esta posibilidad abre la puerta a modelos innovadores de colaboracion publico-
cooperativa, que combinan los valores del cooperativismo —solidaridad, democracia y
sostenibilidad— con el compromiso de los entes publicos para garantizar el acceso a
viviendas dignas. Ademas, contribuye a diversificar los instrumentos de politica ptiblica
en el ambito habitacional, especialmente en situaciones donde se requiere una solucion
especifica para colectivos vinculados funcionalmente a las Administraciones

Publicas.Las entidades publicas como socias de cooperativas de integracion social.
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En el caso de las cooperativas de integracion social, integradas mayoritariamente por
personas con discapacidad, se podran constituir como CTA si objetivo es organizar,
canalizar y promover el trabajo de sus socios; o bien como de consumo para proveerles

de bienes y servicios de consumo general o especifico (art. 98 LCCV).

También se podran constituir como cooperativa integral, integrando ambos objetos
sociales en la misma cooperativa (art. 86.3 LCCV). En cualquier caso, se contempla
expresamente en la ley, que la entidad publica responsable de la prestacion del servicio
social pueda participar como socia en la cooperativa. La entidad publica asume en este

caso la condicion de socio cooperador, al participar en la actividad cooperativa.

4.1.2. Las cooperativas de servicios publicos.

La regulacion de las cooperativas de servicios publicos en la Ley de Cooperativas de la
Comunitat Valenciana (LCCV), recogida en el articulo 99, establece un marco normativo
particular que permite a la Generalitat Valenciana y a las corporaciones locales prestar
servicios publicos de manera directa mediante la constitucion de estas entidades
cooperativas. La ley permite que estas cooperativas sean gestionadas conjuntamente por
las entidades publicas promotoras y los usuarios de los servicios, quienes participan como

SOCIOS.

La normativa excluye expresamente que estas cooperativas puedan gestionar servicios
que impliquen el ejercicio de autoridad publica, manteniendo esta prerrogativa como una
competencia exclusiva de las Administraciones Publicas. Esto incluye funciones
relacionadas con la seguridad, la justicia, o cualquier otro ambito que requiera decisiones
vinculantes o ejecutivas inherentes a la autoridad publica. No obstante, la normativa
permite que las entidades publicas conserven el control sobre las condiciones de
prestacion de los servicios ofrecidos por la cooperativa, asegurando que estos cumplan

con los estandares de calidad y los objetivos de interés publico establecidos.

Aunque el articulo 99 de la LCCV regula esta figura de manera sucinta, se observa un
enfoque restrictivo en su concepcion, dado que se exige la presencia simultanea de

entidades publicas y usuarios como socios en la cooperativa. Esto limita el alcance de
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estas cooperativas a modelos de gestion en los que exista una interaccion directa entre la
Administracion y la ciudadania, lo cual refuerza el caracter participativo de este tipo de
entidades, pero puede restringir su aplicacion en contextos donde no sea viable la

integracion activa de los usuarios.

La constitucion de cooperativas de servicios publicos representa un modelo innovador de
gestion compartida, combinando las capacidades institucionales de las Administraciones
Publicas con la participacion directa de los beneficiarios. Este modelo puede ser
especialmente util en areas como la gestion de instalaciones deportivas, culturales,
educativas o de servicios sociales, donde la colaboracion entre usuarios y entidades
publicas puede mejorar la eficiencia y adaptar los servicios a las necesidades reales de la

poblacion.

4.1.3. La participacion de las entidades publicas como asociadas

La figura de las personas asociadas en las cooperativas, regulada en el articulo 28 de la
Ley de Cooperativas de la Comunitat Valenciana (LCCV), permite la incorporacion de
personas fisicas o juridicas, ptblicas o privadas, que contribuyen al capital social de la
cooperativa sin participar directamente en la actividad cooperativa. Esto las diferencia de
los socios cooperativos activos y las posiciona como colaboradoras en términos de

financiacion y, en algunos casos, en roles complementarios.

En este contexto, la inclusion de entidades publicas como asociadas es una posibilidad
interesante que permite diversificar los modelos de colaboracion publico-cooperativa.

Estas son algunas formas en las que podria materializarse:

e (Cooperativa de trabajo asociado con entidad publica como asociada: Una entidad
publica, aunque no sea trabajadora de la cooperativa, puede contribuir al capital
social y desempenar otros roles, como ser proveedora o cliente de la cooperativa.
Esta participacion fortalece la estructura financiera y operativa de la cooperativa
sin implicar una actividad directa en su dia a dia.

e Cooperativa de usuarios de servicios con entidad publica asociada: En este

modelo, la entidad publica puede integrarse como asociada, aportando capital y
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suministrando bienes o servicios a los cooperativistas. Esto es viable porque la
actividad cooperativa se centra en el consumo, y la entidad publica actia como
facilitadora o proveedora de los servicios que consumen los socios.

e (Cooperativa integral con socios productores y consumidores: Las cooperativas
integrales, que combinan actividades de producciéon y consumo, también pueden
incluir a entidades publicas como asociadas. Sin embargo, si la entidad publica
cumple los requisitos para ser socia colaboradora, no podra ser asociada, ya que

estas categorias son excluyentes segun la LCCV.

En cuanto a los derechos de las personas asociadas, el articulo 28 de la LCCV establece

un marco normativo especifico que delimita su participacion en la cooperativa:

a. Aportaciones al capital social: Las personas asociadas no pueden ser obligadas a
realizar nuevas aportaciones al capital social de la cooperativa una vez formalizada su

incorporacion.

b. Participacion en la actividad cooperativa: No forman parte de la actividad cooperativa
ni, en consecuencia, de los resultados econémicos derivados de esta, salvo en los casos

previstos en el apartado e).

c. Derecho de voto: Las personas asociadas solo tendran derecho de voto si asi lo
establecen los estatutos de la cooperativa. En ningun caso podran tener méas del 25% de
los votos presentes o representados en una asamblea, preservando el principio

democratico de las cooperativas.

d. Participacion en el consejo rector: Si los estatutos lo permiten, las personas asociadas
podran ser miembros del consejo rector, pero su representacion estara limitada a un

maximo del 33% de los puestos en dicho 6rgano.

e. Participacion en los resultados: Las personas asociadas pueden recibir intereses por sus
aportaciones al capital social en las mismas condiciones que los titulares de aportaciones
voluntarias. Ademas, si los estatutos lo prevén, podran participar en los resultados de la

actividad cooperativa, pero con un limite del 45% de dichos resultados.

26



% GENERALITAT FECOVI , VNIVERSITAT
s A
\ VA L E N C I A N A FEDERACION DE COOPERATIVAS VA L E N C “\
\ DE VIVIENDAS Y REHABILITACION i
Vicepresidéncia Segona COMUNITAT VALENCIANA IUDESCOOP . i
Conselleria de Serveis Socials, Institut Universitari d’'Investigacié en Economia
Igualtat i Habitatge Social, Cooperativisme i Emprenedoria

4.1.4. Entidades mixtas

La Ley 8/2010 de Régimen Local de la Comunitat Valenciana otorga a las entidades
locales un margen significativo para desempefiar un papel activo en la creaciéon y
prestacion de servicios publicos, asi como en la realizacion de actividades econdmicas
que consideren necesarias para atender las demandas de sus ciudadanos, segun lo
dispuesto en los articulos 196 y 197. Esta capacidad incluye no solo la gestion directa de
servicios publicos, sino también la posibilidad de participar en iniciativas colaborativas

con actores privados o en modelos cooperativos.

La legislacion cooperativa, por su parte, habilita a las entidades publicas locales para
integrarse como socios de cooperativas, tanto en la prestacion de servicios publicos como
en el desarrollo de iniciativas econdmicas. Segun el articulo 104.1 del Texto Refundido
de las Disposiciones Legales Vigentes en Materia de Régimen Local (TRRL), estas
entidades pueden constituir o participar en sociedades mercantiles o cooperativas con el
objetivo de gestionar servicios publicos de manera indirecta. Este enfoque fomenta la
colaboracion publico-privada y el aprovechamiento de las ventajas del modelo

cooperativo, como la flexibilidad, la proximidad al usuario y la participacion ciudadana.

El articulo 85.2 b de la Ley de Bases de Régimen Local (LBRL) refuerza esta posibilidad
al establecer que la gestion de los servicios publicos locales debe llevarse a cabo de
manera sostenible y eficiente, recurriendo a la gestion indirecta a través de las
modalidades previstas en la normativa sobre contratacion publica. La Ley de Contratos
del Sector Publico (LCSP) 9/2017, en este contexto, introduce herramientas como las
sociedades de economia mixta, reguladas en su articulo 28 y en disposiciones adicionales
como la 22 y la 43%, permitiendo la colaboracion entre entidades publicas y privadas bajo

estructuras juridicas mixtas.

En este marco, es factible la existencia de cooperativas mixtas en las que participen tanto
entidades publicas locales como otros socios privados. Asimismo, pueden configurarse
sociedades mercantiles mixtas en las que las cooperativas y las entidades publicas
colaboren en la prestacion de servicios. Las entidades publicas pueden integrarse en

cooperativas tanto como socios en cooperativas de primer grado, orientadas a una
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actividad especifica, como en cooperativas de segundo grado, que agrupan a varias
cooperativas para coordinar sus actividades. Sin embargo, estas participaciones estan
limitadas al &mbito de la gestion indirecta de servicios publicos, ya que la gestion directa

queda reservada a la administracion publica.

Es relevante considerar algunas limitaciones especificas:

e Restricciones econdmicas: Durante la vigencia de un plan econémico-financiero
o de ajuste, las entidades locales no pueden constituir ni participar en ningun tipo
de entidad, incluidas cooperativas o sociedades mercantiles, para garantizar la
estabilidad presupuestaria.

e Normas de contratacion publica: Si la participacion de la entidad publica en una
sociedad mixta o cooperativa responde a un motivo que podria gestionarse
mediante contratacion publica, deben respetarse estrictamente las normas
aplicables a la seleccion del socio privado. Esto incluye la igualdad de trato entre

todos los interesados, evitando cualquier tipo de discriminacion o trato preferente.

Ademas, en el contexto valenciano, la legislacion cooperativa podria experimentar
modificaciones en el futuro, lo que podria impactar en la capacidad de las entidades
publicas para integrarse en cooperativas orientadas a la prestacion de servicios publicos.
Por tanto, es esencial monitorizar las reformas normativas para garantizar que cualquier

iniciativa cooperativa cumpla con la legislacion vigente.

V. COLABOR,ACI(')N CONTRACTUAL A TBAVES DE LA
LICITACION O BIEN DE ADJUDICACION
La Ley de Contratos del Sector Publico (LCSP) establece un marco normativo que
permite a las Administraciones Publicas ejecutar obras publicas a través de diversas
modalidades organizativas, incluidas la colaboracion con empresarios particulares y la
autoorganizacion mediante medios propios o sistemas de cooperacion publica, ya sea
vertical o horizontal, seglin lo regulado en los articulos 30, 31 y 32 de la ley. La ejecucion
directa de las obras puede realizarse por los medios propios y servicios técnicos de las
Administraciones Publicas, lo que incluye el uso de personal, maquinaria, infraestructura

o entidades publicas especializadas que actuan exclusivamente para la administracion
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contratante. Este modelo se utiliza cuando resulta mas eficiente o cuando la naturaleza
del proyecto requiere un control exhaustivo que justifique la intervencion directa de la

administracion.

La cooperacion publica se organiza en dos niveles: vertical y horizontal. La cooperacion
vertical permite la colaboracién entre administraciones de diferentes niveles, como la
Administracion General del Estado, las comunidades auténomas y las entidades locales.
A través de este modelo, una administracion de rango superior puede delegar la ejecucion
de obras en una administracion de rango inferior, o viceversa, manteniendo siempre la
eficiencia y coordinacion administrativa. Por otro lado, la cooperacion horizontal se da
entre administraciones del mismo nivel, como entre municipios o comunidades
autonomas, facilitando la ejecucion conjunta de proyectos mediante acuerdos de
colaboracion que permiten compartir recursos y responsabilidades, optimizando la

ejecucion de las obras publicas.

La LCSP también habilita la colaboracidon con empresarios particulares para la ejecucion
de obras, a través de contratos de obra publica, concesiones o la participacion en
sociedades de economia mixta. Estas modalidades combinan la experiencia técnica y la
capacidad del sector privado con los recursos y objetivos publicos, asegurando una
ejecucion mas eficiente y sostenible. En cualquiera de estas modalidades, las actuaciones
deben cumplir con los principios de eficiencia, transparencia, igualdad de trato y libre
concurrencia. La administracion debe justificar la eleccion del modelo de ejecucion
mediante un analisis que contemple criterios econdmicos, técnicos y sociales,
demostrando que la modalidad seleccionada es la mas adecuada para satisfacer las

necesidades publicas.

El uso de sistemas cooperativos publicos, ya sean verticales, horizontales o en
colaboracion con el sector privado, permite a las Administraciones Publicas aprovechar
sinergias, reducir costos y garantizar que la ejecucion de las obras se adapte a las
particularidades del proyecto. Al mismo tiempo, estos sistemas fomentan la participacion
activa de diferentes actores en la gestion publica, fortaleciendo la cohesion territorial y la

corresponsabilidad entre las administraciones y los sectores implicados. La LCSP, a
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través de este marco, promueve una gestion flexible y eficiente de las obras publicas,

optimizando los recursos y asegurando el cumplimiento de los objetivos publicos..

5.1.Cesion de edificaciones para su rehabilitacion, adecuacion y/o prestacion de
servicios en interés de los vecinos

Los contratos relacionados con bienes inmuebles, como la compraventa, la donacién, la

permuta, el arrendamiento y otros negocios juridicos analogos, tienen siempre la

consideracion de contratos privados y estdn regulados por la legislacion patrimonial

correspondiente. Este enfoque subraya que, aunque las entidades publicas intervengan en

estos contratos, no estan sometidos directamente a la normativa de contratacion publica

salvo en ciertos aspectos puntuales.

Sin embargo, existe la posibilidad de incluir en estos contratos privados prestaciones
caracteristicas de los contratos publicos regulados en los articulos 12 a 18 de la Ley de
Contratos del Sector Publico (LCSP). Esto es posible siempre y cuando el valor estimado
de dichas prestaciones no supere el 50% del importe total del negocio juridico y exista
una relacion de vinculacion o complementariedad entre dichas prestaciones y la
prestacion principal del contrato patrimonial. Esta relacion de vinculacion o
complementariedad se entiende como aquella en la que las prestaciones accesorias
forman parte de una unidad funcional orientada a satisfacer una necesidad especifica o

alcanzar un objetivo institucional propio de la entidad contratante.

Por ejemplo, en un contrato de compraventa de un inmueble, podrian incluirse
prestaciones accesorias relacionadas con la adecuacion o mejora del bien adquirido si
estas son esenciales para que el inmueble cumpla con la finalidad para la cual se destina.
En tales casos, las prestaciones accesorias deben integrarse de manera funcional al
contrato principal, asegurando que su incorporacion sea coherente con el objetivo global

del negocio.

Este enfoque permite a las Administraciones Publicas abordar de manera integral
operaciones patrimoniales que puedan requerir prestaciones adicionales vinculadas a la
satisfaccion de necesidades especificas. Al mismo tiempo, se evita que estas prestaciones

accesorias conviertan el contrato en un contrato publico, manteniendo asi su caracter
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patrimonial y privado, y sometiéndolo a la normativa especifica que regula estos negocios
juridicos. La regla del 50% del valor estimado act@ia como un limite claro para garantizar

que la naturaleza del contrato principal no se desvirtue.

5.3.Arrendamiento operativo

El arrendamiento operativo se configura como un mecanismo por el cual una entidad
publica encarga a una entidad privada el disefio, la construccion o la rehabilitacion, y el
mantenimiento de una infraestructura junto con los servicios asociados. A cambio, la
administraciéon se compromete a pagar una contraprestacion basada en el uso,
disponibilidad, equipamiento y mantenimiento de la infraestructura, y no en el coste de
su construccion. En este modelo, la administracion publica actia como arrendataria,
adquiriendo el derecho de uso del activo por un tiempo determinado a cambio de cuotas
periddicas. La cooperativa constructora o rehabilitadora, en este caso, conserva la
titularidad del bien y asume la mayoria de los riesgos y beneficios inherentes a su

propiedad.

En este tipo de arrendamiento, no existe mantenimiento continuo por parte de la
administracion, ya que estos costos recaen sobre el arrendador, que en su caso puede ser
una cooperativa. Sin embargo, dependiendo de las circunstancias especificas, los riesgos
y beneficios relacionados con la propiedad pueden ser transferidos al arrendatario. La
principal ventaja para la administraciéon es la ausencia de un desembolso inicial
significativo, dado que no existe opcion de compra ni la necesidad de realizar una

inversion directa, lo que convierte el gasto en corriente, no en una inversion.

Desde el punto de vista presupuestario, esta modalidad presenta ventajas significativas,
ya que permite financiar infraestructuras y servicios a través de un modelo de pago
progresivo, evitando comprometer el déficit publico. En Catalufia, por ejemplo, el Gestor
de Infraestructuras Publicas, S.A. (GISA) ha utilizado este sistema para construir edificios
publicos destinados a instituciones administrativas y para otros servicios directos a los

ciudadanos, como hospitales, escuelas, comisarias y sedes judiciales.

Aunque el arrendamiento operativo carece de una regulacion especifica en el

ordenamiento juridico espafol, podria ser considerado un contrato mixto, segin el
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articulo 128 de la Ley 33/2003, del Patrimonio de las Administraciones Publicas (LPAP).
Este articulo contempla los contratos de arrendamiento financiero y otros contratos
mixtos de arrendamiento con opcion de compra, sujetandolos a las normas de
competencia y procedimiento aplicables a la adquisicion de inmuebles. No obstante, el
articulo 124 de la misma ley exige que los arrendamientos sean concertados mediante
concurso publico, salvo que circunstancias justificadas —como peculiaridades del
mercado, urgencias imprevisibles o la especial idoneidad del bien— permitan una
adjudicacion directa. En este sentido, también es aplicable el articulo 185 de la LRLC,
que habilita la explotacion de bienes y derechos patrimoniales a través de cualquier

negocio juridico, tipico o atipico.

El arrendamiento operativo puede emplearse tanto para la construccién como para la
rehabilitacion de infraestructuras. En casos de rehabilitacion, suele implicar una cesion al
contratista con la correspondiente desafeccion demanial del bien, si este tenia un uso
publico previo. Sin embargo, este tipo de operaciones son complejas y habitualmente se

emplean en contratos con entidades de capital ptblico.

Un elemento distintivo de este contrato es que la titularidad de la infraestructura
construida o rehabilitada recae en la entidad privada, lo que representa una ventaja para
los financiadores al ofrecerles una mayor garantia. A diferencia de modelos basados en
concesiones, el bien permanece vinculado al uso o servicio publico al que lo destina la

administracion, aunque esta puede retener ciertos riesgos relacionados con su operacion.

El contrato de arrendamiento operativo incorpora, ademas, prestaciones de servicios, por
lo que la estructura de los pagos debe dividirse en dos componentes: una cantidad fija
establecida en el contrato y un pago variable en funcién de la disponibilidad y calidad de
los servicios prestados. En linea con la normativa valenciana, el arrendamiento puede
implicar cesiones gratuitas u onerosas, sujetas a un plazo maximo de 30 afios. Estas
cesiones deben justificarse para fines de utilidad publica o interés social, como servicios
sociales, sanitarios, educativos, culturales o deportivos, siempre en beneficio de los

vecinos del término municipal.
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Segun los articulos 186-188 de la Ley de Régimen Local de la Comunitat Valenciana
(LRLCYV), las cesiones gratuitas solo pueden realizarse a entidades publicas, sociedades
con capital mayoritario publico o instituciones privadas de interés publico sin animo de
lucro, siempre que redunden en beneficio de la comunidad. El procedimiento puede
realizarse de manera directa o mediante concurso publico, pero siempre debe estar
respaldado por una justificacion de los fines y un plazo definido. Ademas, la cesion

incluye una cldusula de reversion automatica en caso de incumplimiento o falta de uso.

5.4.Adjudicacion a sociedades de economia mixta

La Disposicion Adicional 22* de la Ley de Contratos del Sector Publico (LCSP) reconoce
la posibilidad de adjudicar contratos de concesion de obras y servicios a sociedades de
economia mixta, en las que confluyen capital ptiblico y privado. Para que estas sociedades
sean elegibles como adjudicatarias, deben cumplirse estrictamente ciertas condiciones,
particularmente en lo que respecta a la seleccion del socio privado y al mantenimiento de

las condiciones originales de la adjudicacion.

El capital publico debe tener un peso mayoritario en la sociedad de economia mixta, y la
seleccion del socio privado debe realizarse siguiendo las normas establecidas en la LCSP
para la adjudicacion del contrato cuya ejecucion constituya el objeto de la sociedad. Esto
implica que el proceso debe respetar los principios de transparencia, igualdad de trato y
concurrencia, asegurando que la eleccion del socio privado se realice mediante un
procedimiento competitivo y objetivo. Ademas, es fundamental que no se introduzcan
modificaciones en el objeto y las condiciones del contrato que se consideraron al
momento de seleccionar al socio privado, salvo que dichas modificaciones estén previstas

expresamente en el contrato inicial.

La normativa también establece que cualquier modificacion en las condiciones esenciales
de la adjudicacion debe regirse por lo dispuesto en la Subseccion 4* de la Seccion 3? del
Capitulo I del Titulo I del Libro Segundo de la LCSP, que regula de manera exhaustiva
los supuestos en los que es posible modificar contratos ya adjudicados. Este marco

asegura que las bases fundamentales del contrato, como el objeto, el alcance, las
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condiciones econdmicas o los requisitos técnicos, se mantengan inalteradas, salvo que las

modificaciones estén previstas y debidamente justificadas desde el inicio.

Una caracteristica distintiva de estas sociedades de economia mixta es la capacidad de
utilizar diversas herramientas financieras para garantizar la viabilidad de los proyectos
encomendados. Entre estas, se incluyen mecanismos como la emisiéon de obligaciones,
empréstitos, créditos participativos, ampliaciones de capital y la titulizacion de derechos
de cobro frente a la entidad adjudicadora. Estas operaciones requieren la previa
autorizacion del organo de contratacion correspondiente y deben cumplir con los
requisitos establecidos en la normativa reguladora del mercado de valores, lo que

garantiza su seguridad y transparencia financiera.

El mantenimiento de las condiciones esenciales de la adjudicacion es un principio rector
que debe respetarse durante toda la vigencia del contrato, salvo que las modificaciones
estén expresamente previstas en el contrato inicial. Este requisito busca proteger la
igualdad de oportunidades entre los licitadores iniciales y evitar distorsiones que puedan

surgir si se alteran elementos clave del acuerdo.
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