ACTA SESION ORDINARIA JUNTA DE GOBIERNO LOCAL DE 13.09.2017.

En el Municipio de Almufiécar, y en la Sala de Juntas del Ayuntamiento, siendo
las once horas treinta minutos del dia trece de septiembre de dos mil
diecisiete, se relne la Junta de Gobierno Local, en sesidén ordinaria, segunda
convocatoria, bajo la presidencia la Sr?® Alcaldesa D® Trinidad Herrera Lorente y
los concejales designados miembros de la Junta de Gobierno Local D. Juan José
Ruiz Joya, D? M.? del Carmen Reinoso Herrero, D. Antonio Laborda Soriano, D% M.?
del Mar Medina Cabrera y D® Olga Ruano Jadraque, asistidos por la Secretaria
Accidental D?® Susana Mufioz Aguilar y por la Interventora Accidental D® Silvia
Gonzéalez Justo.

No asisten D. José Manuel Ferndndez Medina y D. Luis Francisco Aragdn
Olivares.

También asisten D. Francisco Rafael Alba Casares y D. Rafael Caballero
Jiménez.

Previa la comprobacién de qudérum, por la Presidencia se abre la sesidn,
iniciando la discusidén y votacidédn de los asuntos integrantes del Orden del dia.

ORDEN DEL Dia

1°.- APROBACION ACTA SESION DE 06.09.2017.- Se da cuenta del
borrador de referencia siendo aprobado por unanimidad de 1los
asistentes, con la rectificacién del error material por duplicidad
en la relacidén de facturas F/2017/96, debiéndose eliminar una de
las dos que figuran por el mismo concepto: F/07/2017/, de fecha
25/07/2017; por importe de 200, 00€; nombre XXXKX; texto
explicativo 22/06/0017 traslado Almufiécar Aeropuerto de Malaga
26/06/2017 Traslado Aeropuerto-Almufiécar. Viaje a Furstenfelbruck.

2° .- Expediente 7529/16; Licencia de obras xxxxx, solicita
licencia de obras para la instalacién de una plataforma elevadora
en la vivienda de su propiedad sita en Paseo xxxxxx, Almufiécar.

A tal efecto acompafia Memoria Técnica suscrita por el
Arquitecto D. xxxxx y autorizacién de la Delegacidén Territorial de
Medio Ambiente vy Ordenacién del Territorio de Granada a la
declaracidén responsable presentada por la interesada.

Visto el informe de Arquitectura de fecha 29.05.2017 indicando
que “...es factible acceder a 1la solicitud de 1la 1licencia de
obras...”, de Ingenieria de fecha 31.05.2017, y Juridico de fecha
04.09.2017, 1la Junta de Gobierno Local, por unanimidad de 1los
asistentes, acordd:

Conceder a D? XXXXXXX, licencia de obras para la instalacidn
de una plataforma elevadora en la vivienda de su propiedad sita en
Paseo xxxxxx, Almufiécar, de acuerdo con la documentacidén técnica
aportada a tal efecto redactada por el Arquitecto D. XXXXXX.

Se recuerda que ni la distribucidén interior, ni la instalaciédn
de la plataforma elevadora cambiard el uso de la edificacidén que
seguird siendo vivienda unifamiliar.

Antes del inicio de las obras serd obligatoria la presentacidn
de la siguiente documentaciodn:

-Proyecto de Ejecucidén que deberd contar con visado colegial

- Declaracidén de concordancia del Proyecto de Ejecucidn con el
B4dsico para el que se obtuvo licencia (que igualmente deberé
contar con visado colegial), atendiendo a lo dispuesto al respecto
en el vigente Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia.



- Modelo municipal de designacidén de Direccidén Facultativa de
Obras.

- Modelos colegiales de designacién de Director de Obras vy
Director de Ejecucidén de Obras.

- Modelo municipal de Declaracidén de Contratista..

El inicio de las obras serd comunicado al Ayuntamiento mediante
la presentacidén de la preceptiva Acta de Inicio de Obras.

El presupuesto de ejecucidén declarado podrd ser objeto de
revisién a efectos tributarios.

Asimismo, en la ejecucidn de las obras deberan atenderse las
determinaciones derivadas de la adopcidén de medidas de seguridad y
proteccidén conforme a la legislacidén sectorial correspondiente.

Se fijan los siguientes plazos para su ejecucidn:

Iniciacidén de las obras: las obras deberdn iniciarse en el
plazo maximo de un mes a contar a partir del dia siguiente al del
recibi del presente acuerdo.

Interrupcién méxima de las obras: las obras no podrédn estar
interrumpidas durante un periodo continuado de més de seis meses
en una sola vez.

Finalizacién de las obras: las obras deberadn quedar finalizadas
en un plazo maximo de 36 meses.

Asimismo deberd cumplir las condiciones generales para obras
mayores gue se aprobaron por acuerdo de las Juntas de Gobierno
Local de fecha 4 de febrero de 2008 y 6.4.09 de los que se les da
traslado.

3°.- Expediente 162/15; Licencia de obras xxxxxx.- Se da cuenta
de informe Juridico en relacién al procedimiento para el
reconocimiento de la situacidén de asimilado a fuera de ordenacidn
de la vivienda sita en Pago xxxxx, Poligono 17, Parcela 70, a
instancias de D. xxxxxxX, siguiente:
ANTECEDENTES

I.- Con fecha 9.01.2015 y registro de entrada n°® 2015-E-RC-326
D. XXXXKKX solicita el inicio de procedimiento para el
reconocimiento de la situacidén de asimilado a fuera de ordenacidn
de la vivienda de su propiedad sita en la parcela 70, del Poligono
17, del Pago xxxxxx de este municipio. A tal efecto acompafia junto
con la solicitud Certificado referente a dicha vivienda redactado
por el Arquitecto Técnico D. XXXXXXX.

II.- Con fecha 29.01.2015 la Arquitecto Técnico Municipal emite
informe técnico en el que manifiesta que el inmueble se encuentra
en situacidén de asimilado al régimen de fuera de ordenacidn.

ITII.- Con fecha 16.11.2015 el Ingeniero Municipal emite informe
en el con caréacter previo a continuar con el tramite es necesario
que el promotor aporte la siguiente documentacidn:

- Justificar disponibilidad de electricidad

Justificar disponibilidad de suministro de agua

Instalacidén de tratamiento de cloracidén de la misma (si procede)
- Analitica del agua suministradora a la vivienda, especificando
si es apta para consumo humano.

- Autorizacidn de vertido por parte de la Delegacidn Provincial de
Medio Ambiente de la Junta de Andalucia.



Dicho requerimiento es notificado a Dfia. =xxxxxx con fecha
1.12.2015, y se le otorga el plazo de un mes a fin de que proceda
subsanar las deficiencias detectadas en el antedicho informe.

CONSIDERACIONES JURIDICAS
En relacidén a la subsanacidén de solicitudes de iniciacidédn de
procedimientos administrativos dice el art. 68.1 de 1la Ley
39/2015, de 1 de octubre, LPAC lo siguiente:

"Si la solicitud de 1iniciacidn no reune 1los requisitos que
sefala el articulo 66, y, en su caso, los que sefiala el articulo
67 u otros exigidos por la legislacidon especifica aplicable, se
requerird al 1interesado para que, en un plazo de diez dias,
subsane la falta o acompafde 1los documentos preceptivos, con
indicacioén de que, si asi no 1o hiciera, se le tendra por
desistido de su peticidn, previa resolucidon que deberda ser

dictada en los términos previstos en el articulo 21".

En aplicacién de dicho precepto, el Requerimiento para la
subsanacién de la solicitud de inicio de procedimiento para el
reconocimiento de la situacidén de asimilado a fuera de ordenacidn,
fue notificado a Dfia. xxxxxx con fecha 1.12.2015, sin que a dia de
la fecha se haya cumplimentado el mismo, por lo que procede
tenerle por desistido de la citada solicitud.

De conformidad con 1lo informado vy propuesta, la Junta de
Gobierno local, por unanimidad de los asistentes, acordé:

Al amparo de lo dispuesto en el art. 68.1 de la LPAC, tener por
desistido D. xxxxxxx del procedimiento para el reconocimiento de
la situacidén de asimilado a fuera de ordenacidn de la vivienda de
su propiedad sita en la parcela 70, del Poligono 17, del Pago de
Cantalobos de este municipio, al no haber subsanado en el plazo
conferido el requerimiento notificado con fecha 1.12.2015.

4° .- Expediente 3102/14; Licencia de obras xxxxxx.- Se da
cuenta de informe Juridico relativo a la peticién de informacidn
de vigencia de la prérroga de la licencia de obras otorgada
mediante acuerdo de la Junta de Gobierno Local de fecha
08.02.2010, a instancias de xxxxxx, Siguiente:
ANTECEDENTES

I.- Con fecha 17.07.2014 y registro de entrada n°® 2014-E-RC-
12279 D. xxxxxxX. solicita que por parte del Ayuntamiento se
informe si 1la licencia de obras concedida en el expediente n°
2259/2005 continta en vigor.

II.- En relacidén a dicha solicitud, con fecha 4.08.2014 el Jefe
de la Seccidén Administrativa de Urbanismo emite informe en el que
manifiesta que si bien dicha licencia de obras no ha sido anulada
a dia de la fecha, dado que ha transcurrido el plazo otorgado para
la finalizacidén de la obras, no cabe prorrogar dicha licencia sino
iniciar procedimiento de caducidad de la misma.

III.- Con fecha 15.09.2014 el Jefe de la Seccidédn Administrativa
de Urbanismo emite nuevo informe en el gue propone gue se inicie
procedimiento para declarar la caducidad de la licencia otorgada a
la entidad mercantil representada por el solicitante mediante



acuerdo de la Junta de Gobierno Local de fecha 11.07.2006.

IV.- Mediante Acuerdo de la Junta de Gobierno Local de fecha
26.11.2014 se acuerda 1iniciar procedimiento de caducidad de la
licencia frente la citada mercantil por concurrir las causas
expresadas en el precitado informe juridico.

V.- Con fecha 9.02.2015 y registro de entrada n°® 2015-E-RC-3103
D. =xxxxx presenta escrito de alegaciones frente al acuerdo
notificado y solicita que se mantenga en vigor la prérroga de la
licencia de obras.

CONSIDERACIONES JURIDICAS

La licencia de obras objeto del presente procedimiento se
concede por acuerdo de la Junta de Gobierno Local de fecha
11.07.2006, y mediante otro acuerdo del mismo dérgano colegiado de
fecha 8.02.2010 se concede la prérroga de la vigencia de la misma
por un plazo de 36 meses.

De acuerdo con lo previsto en el art. 173 de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, LOUA, en relacién con el art. 22 del Decreto
60/2012, de 16 de marzo, RDUA, los municipios podran conceder
prérrogas de los plazos de la licencia por una sola vez y por un
nuevo plazo no superior al inicialmente acordado, previa solicitud
expresa formulada antes de la conclusién de los plazos
determinados, siempre que la licencia sea conforme con la
ordenacidén urbanistica vigente en el momento de la concesidén de la
prérroga.

En ambos preceptos se establece como requisito para poder
conceder la proérroga de la licencia de obras que la solicitud de
la misma se realice antes de la conclusién de los plazos
establecidos en la propia licencia o en su defecto de los plazos
aplicables por ministerio de la ley (1 afio para su inicio y 3 afios
para su finalizaciédn).

En el caso gque nos ocupa, la licencia de obras conferida, fue
prorrogada en el afio 2010 por un plazo de 36 meses y cuando se
presenta la primera solicitud en el afio 2014 por la interesada,
dicha ampliacidédn de plazo concedida para la ejecucidn de las obras
ya habia expirado por lo que ©por parte del Jefe del Servicio de
la Seccidén Administrativa de este Ayuntamiento se propuso que se
iniciara procedimiento de declaracidn de caducidad.

Dicho procedimiento se inicidé mediante acuerdo de la Junta de
Gobierno Local de fecha 26.11.2014 pero nunca llegd a resolverse,
por lo que habiendo transcurrido el plazo de 3 meses establecido
en el art. 22.5 del RDUA para su tramitacidédn, procederia acordar
la caducidad del mismo, sin perjuicio de que se pueda iniciar un
nuevo procedimiento conforme dispone el art. 95 de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, LPAC.

La declaracién de caducidad deberd dictarse previa audiencia de
los interesados durante un plazo de quince dias, y debera
notificarse en el plazo de tres meses a contar desde el inicio del
procedimiento.

Una vez notificada la declaracidén de caducidad, se extinguiréan
los efectos de la licencia y para comenzar o terminar los actos de
uso del suelo para los que fue concedida, serd preciso solicitar y
obtener una nueva licencia urbanistica.



De con lo informado y propuesta, la Junta de Gobierno Local,
por unanimidad de los asistentes, acordd:

Primero.- Declarar la caducidad del procedimiento de caducidad
de la licencia iniciado mediante Acuerdo de la Junta de Gobierno
Local de fecha 26.11.2014 por haber transcurrido el plazo de 3
meses para su tramitacidén establecido en el art. 22.5 del RDUA.

Segundo.- Iniciar procedimiento para declarar la caducidad de
la citada licencia, de conformidad con lo dispuesto en el art. 173
de la LOUA y el art. 22 del RDUA.

Tercero.- Conferir a la interesada plazo de audiencia de 15
dias a fin de que pueda formular las alegaciones que estime
pertinentes al amparo de lo previsto en los meritados preceptos.

5°.- Expediente 40/17; Licencia de obras xxxxxx, representado
por D. xxxxx, con domicilio en C/ xxxxxxx, 18002-Granada, solicita
licencia de obras para ampliacidén de vivienda unifamiliar y anexos
en C/ xxxxxxx, La Herradura.

A tal efecto aporta Proyecto Basico redactado por el Arquitecto
D. xxxxxxx, Estudio de Seguridad y Salud, ficha de condiciones
urbanisticas, modelo Municipal de Direccidén Facultativa, asi como
tira de cuerdas.

Visto el informe de Arquitectura de fecha 24.07.2017, indicando
que “...procede, desde el punto de vista urbanistico, acceder a la
concesién de la licencia de edificacidén solicitada”, de Ingenieria
de fecha 01.08.17, vy Juridico de fecha 06.09.17, 1la Junta de
Gobierno Local, por unanimidad de los asistentes, acordé:

Conceder a D. xxxxxXx, licencia de obras para ampliacidén de
vivienda wunifamiliar y anexos en C/ xxxxx, Urbanizacidn =xxxx,
conforme al proyecto badsico redactado por el Arquitecto xXXXXXX.

Antes del inicio de las obras deberd presentarse la siguiente
documentacidn:

-Proyecto de Ejecucidén acompafiado del preceptivo Estudio de
Seguridad y Salud o Estudi Bésico de Seguridad y Salud (que
deberan contar con visado colegial).

- Declaracién de concordancia del Proyecto de Ejecucidén con el
B4dsico para el que se obtuvo licencia que igualmente deberd contar
con visado colegial.

- Modelo colegial de designacidén de Director de Obra.

- Modelo colegial de designacidén del Director de Ejecucidn de
la Obra

- Modelo colegial sobre designacidén de Coordinador de Seguridad
y Salud durante la fase de ejecucidn.

-Declaracidén del contratista que ejecutard la obra conforme
modelo municipal.

El inicio de las obras serd comunicado al Ayuntamiento mediante
la presentacidén de la preceptiva Acta de Inicio de Obras.

Se deberd respetar la alineacién fijada segun informe y planos
de fecha 21.07.2017.

En cuanto a la zona del wvial a urbanizar, el pavimento de dicho
vial se ejecutard con las mismas caracteristicas del existente
(materiales, espesores, etc).

Respecto a las acometidas a los servicios publicos de



abastecimiento y saneamiento, en caso de modificar los que tiene
actualmente la parcela, previo a su ejecucidén se deberdn de
solicitar a la empresa concesionaria de dichos servicios, "Aguas y
Servicios de la Costa Tropical" asi mismo la empresa gque ejecute
dichos trabajos de acometida debera estar homologada por
Mancomunidad de Municipios de la Costa Tropical.

De acuerdo con el informe emitido por el Ingeniero Municipal la
concesiétn de licencia de primera ocupacidén vy la consiguiente
devolucién de aval prestado, queda condicionado a la terminacidén vy
recepcidn por este Ayuntamiento de las obras de urbanizacidén de la
Urbanizacién E1 Nogal.

El presupuesto de ejecucidén declarado podrd ser objeto de
revisidén a efectos tributarios.

Asimismo, en la ejecucidén de las obras deberédn atenderse las
determinaciones derivadas de la adopcidén de medidas de seguridad y
proteccidén conforme a la legislacidn sectorial correspondiente.

Se fijan los siguientes plazos para su ejecucidn:

Iniciacidén de las obras: las obras deberdn iniciarse en el
plazo maximo de un mes a contar a partir del dia siguiente al del
recibi del presente acuerdo.

Interrupcién méxima de las obras: las obras no podrédn estar
interrumpidas durante un periodo continuado de mas de seis meses
en una sola vez.

Finalizacién de las obras: las obras deberadn quedar finalizadas
en un plazo maximo de 36 meses.

Asimismo deberd cumplir las condiciones generales para obras
mayores gue se aprobaron por acuerdo de las Juntas de Gobierno
Local de fecha 4 de febrero de 2008 y 6.4.09 de los gque se les da
traslado.

6°.- Expediente 8452/15; Licencia ocupacién xxxxxx, (notificar
a XXxXxxxX, solicita licencia de ocupacién para la vivienda de su
propiedad sita en C/ xxxxxx, vivienda 328, Almufiécar.

Acompafia informe sobre estado actual de la vivienda redactado
por el Arquitecto Técnico D. xxxxxXx, recibos de suministro de agua
y electricidad, nota simple registral y recibo de IBI de la citada
vivienda.

Visto el informe de Arquitectura de fecha 07.02.207 indicando
que “...procede conceder licencia de ocupacién a la vivienda 328
del xxxxxx”, de Ingenieria de fecha 08.06.17 indicando que “dicha
vivienda dispone de las infraestructuras basicas necesarias por 1lo
que no existe inconveniente para continuar con el tramite de
concesidén de licencia de ocupacidén”, y Jjuridico de fecha 11.09,17,
la Junta de Gobierno Local, por unanimidad de los asistentes,
acordé:

Conceder a D. xxxxx, licencia de ocupacidn para la vivienda de
su propiedad sita en C/ xxxxxx, vivienda 328, Almufécar.

Dado que la vivienda se encuentra en situacidén legal de fuera
de ordenacidén, al amparo de lo previsto en la Disposiciédn
Adicional 1% de 1la LOUA, solo podran autorizarse las obras de
reparaciédn y conservacidén que exija la estricta conservacién de la
habitabilidad o la wutilizacidén conforme al destino establecido,
sin que puedan dar lugar a incremento del wvalor de las



expropiaciones.

7°.- Expediente 8109/16; Devolucién fianza =xXXxXXXxX, cCon
domicilio en C/xxxxxx, La Herradura, DNI =xxxxxx, solicita se le
devuelva 1la fianza de 250 € depositada con fecha 01.11.2016,
expte. Obras 6285/16, modificacidén del suministro existente,
situado en xxxxx, La Herradura.

Visto el informe favorable del Arquitecto Técnico Municipal de
fecha 02.06.2017, la Junta de Gobierno Local, por unanimidad de
los asistentes acordé acceder a lo solicitado vy se le devuelva
dicha fianza, previa presentacién del original de la carta de

pago.

8°.- Expediente 4193/17; Devolucién fianza xxxxxx, representado
por D? xxxxxxx, con domicilio en xxxxx, solicita se le devuelva la
fianza de 200 € depositada con fecha 23.03.2017 por las obras de
acerado existente delante del edificio sito en xXxXxXXxX.

Visto el informe favorable de Arquitectura de fecha 28.06.2017,
la Junta de Gobierno Local, por unanimidad de los asistentes
acorddé acceder a lo solicitado y se 1le devuelva dicha fianza,
previa presentacién del original de la carta de pago.

9° .- Expediente 3615/17; Devolucién fianza xxxxxx, representada
por D? xxxxxx, con domicilio en xxxxxx, solicita se le devuelva la
fianza de 400 € depositada con fecha 02.03.2017, por las obras que
venia llevando a caco en en inmueble indicado, consistentes en el
pintado de la fachada del edificio.

Visto el informe favorable de Arquitectura de fecha 08.05.2017,
la Junta de Gobierno Local, por unanimidad de los asistentes
acorddé acceder a lo solicitado y se le devuelva dicha fianza,
previa presentacidén del original de la carta de pago.

10°.- Expediente 4716/2017; Denuncia molestias establecimiento
XXXXXX .- Se da cuenta de informe elIngeniero Técnico Industrial
de este Ayuntamiento, sobre la queja formulada por D. XXXXX,
mediante escrito con nUm. reg. general de entrada 2017-E-RC-8958
de fecha 9 de agosto de 2017, en la que nuevamente pone en
conocimiento de este Ayuntamiento las molestias que viene
sufriendo como consecuencia de la existencia de mUsica a gran
volumen con puertas abiertas procedentes del establecimiento sito
en xxxxx", siguiene:

1.- Con fecha 25 de julio de 2.007, por parte del Teniente
Alcalde Delegado del Servicio Municipal de Actividades se requiere
a la Policia Local para que se compruebe si el establecimiento en
cuestidén realiza su actividad de Bar con Musica dentro de 1lo
indicado por la normativa vigente, y en caso de haberse realizado
alguna actuacidén con motivo de la queja presentada por D. xxxxx el
pasado 5 de junio de 2.017, se hiciese llegar el correspondiente
informe.

2.— Con fecha 28 de julio de 2.017, se emite informe del Jefe
de la Policia Local, mediante el que se comunica que el dia 4 de
junio de 2.017, tras recibir llamada en Sala 092, se trasladd la
patrulla a los bajos del Paseo del Altillo, entrevistédndose con el



responsable del establecimiento, e 1informdndole que tienen que
tener las puertas cerradas para que la misica no trascienda al
exterior, si bien, no se especifica si la actividad tenia o no las
puertas abiertas.

3.- Anteriormente, con fecha 4 de mayo de 2.016, motivado por
quejas al mismo establecimiento, se comunica por parte del
Teniente Alcalde Delegado del Servicio Municipal de Actividades a
sus titulares, que el funcionamiento de la actividad deberé
desarrollarse durante todo el horario de apertura al publico, con
las puertas y ventanas cerradas, apercibiéndole que en caso de
reiteracién de las molestias, se podria llegar a ordenar la
clausura y precinto del local.

4.- Consta en el expediente 1289/2015 de cambio de titularidad
del establecimiento, certificado emitido por Técnico Competente,
en el que se manifiesta que por parte del representante de la
Mercantil =xxxxxx, se deja constancia de la imposibilidad de
apertura de las puertas correderas, asi como observacién del
técnico redactor, especificando una serie de medidas en la puerta
doble de acceso que reduciria la emisidén de ruidos al exterior,
manteniendo dicha puerta cerrada.

5.- Tal y como indica en su escrito de fecha 9 de agosto D.
xxxxxxx, €l sdbado dia 5 por la noche, me encontraba paseando por
los bajos del Paseo del Altillo y pude comprobar que, en efecto,
el establecimiento "xxxxxxx" tenia la puerta principal de acceso
totalmente abierta y Dbloqueada, sin que se cerrase en ningun
momento ninguna de sus dos hojas y, ademéds, se habia habilitado
otro acceso entre las ventanas que debian estar bloqueadas segun
el informe que consta en el expediente 1289/2015, permitiéndose la
entrada y salida al establecimiento también por ese segundo hueco.
Como consecuencia del ejercicio de 1la actividad fuera de las
limitaciones impuestas por la licencia al tener las puertas
abiertas, asi como por la modificacidén de las condiciones técnicas
exigidas, permitiéndose la apertura de un ventanal, asi como el
bloqueo de las dos hojas de la puerta de acceso al
establecimiento, imposibilitando su cierre, era evidente el alto
nivel de ruido en el exterior, provocado por la mUsica del
establecimiento.

Lo anterior, constata el incumplimiento de 1la vigente Ley
13/1999, de 15 de diciembre, de Espectaculos Publicos vy
Actividades Recreativas de Andalucia, la <cual <califica dicho
incumplimiento como grave:

Art. 20. Infracciones Graves. Son 1infracciones graves las
siguientes acciones u omisiones:

Apartado 1, La realizacidén de 1las acciones u omisiones
descritas en los numeros 1, 2, 3 y 4 del articulo anterior, sin
que se produzcan situaciones de grave riesgo para personas o
bienes

Apartado 2 del art. 19: La dedicacidn de los establecimientos
publicos a la celebracidén de espectdculos publicos o actividades



recreativas distintos de aquellos para 1los que estuvieren
autorizados, asi como excederse en el ejercicio de tales
actividades, de las limitaciones fijadas en las correspondientes
autorizaciones ../...

Apartado 4 del art. 19: La modificacidén de 1las condiciones
técnicas de los establecimientos publicos, sin haberse sometido a
los medios de intervencidén administrativa que correspondan../..

Este tipo de infraccidén, segun lo dispuesto por el art. 22.
Sanciones, de la citada Ley 13/1999, podrd ser corregida por el
Organo Competente con la sancién siguiente:

Multa de 300,51 euros (Cincuenta mil una pesetas) a 30.050,61
euros (Cinco millones de pesetas) para infracciones graves.

Por lo anteriormente expuesto, procede iniciar expediente
sancionador contra la Mercantil XXXXXX, como titular del
establecimiento, por los motivos indicados.

Ademds, la vya citada Ley 13/1999, de 15 de diciembre, de
Espectaculos Publicos vy Actividades Recreativas de Andalucia,
establece:

Articulo 23. Sanciones accesorias.

1, Sin perjuicio de las sanciones pecuniarias previstas en el
articulo anterior, la correccidén de las infracciones tipificadas
en la presente Ley podra llevar aparejada las siguientes sanciones
accesorias:

a) Incautacidén de los instrumentos o efectos utilizados para
la comisién de las infracciones.

b) Suspensién de la actividad del establecimiento publico y de
las autorizaciones municipales AN hasta dos afios para
infracciones graves.

c) Clausura de los establecimientos puUblicos dedicados a
espectédculos publicos o actividades recreativas .../... hasta dos
afios para las infracciones graves.

d) Inhabilitacién para realizar la misma actividad .../...
hasta un afio para las infracciones graves

e) Revocacidén de las autorizaciones

Ante la alteracién de 1los condicionantes exigidos por 1la
Licencia de Apertura, asi como el incumplimiento de los diversos
requerimientos realizados, procede elevar el presente informe a la
Junta de Gobierno Local, al objeto de efectuar propuesta de
adopcidén de alguna o la totalidad de las sanciones sefialadas
anteriormente.



La Junta de Gobierno Local, por unanimidad de los asistentes
acordé que por Rentas se instruya el correspondiente expediente
sancionador contra la mercantil XXXX, como titular del
establecimiento, por los motivos indicados.

11°.- Expediente 3429/16; Recurso Reposicién Local n° 1 Bajos
Fenicio.- Se da cuenta de informe de la Secretaria Accidental de
este Ayuntamiento, en referencia al Recurso de Reposicidn vy
peticidén de suspensidn presentado por D. =xxxxxx, en referencia a
los Bajos del Fenicio, siguiente:
ANTECEDENTES

Primero: Mediante acuerdo de Junta de Gobierno Local de 8 de
marzo de 2017, se dio traslado a Don xxxxxx del preaviso de
finalizacién del contrato de "ARRENDAMIENTO local de negocio n° 1
de los "xxxxxx del epigrafe 1°, a D. xxxxxx, por 3.306 € anuales,
revisable, y por una periodo de 15 afios, que se inicia en 1.10.87
y finaliza el 30.9.2002, renovable por otro de igual duracidén si
no se denuncia por alguna de las partes con tres meses de
antelacién, para café-bar o restaurante". Este preaviso fue
recibido por el interesado con fecha 15 de marzo de 2017.

Segundo: Con nuUmero de registro general de entrada 2017-E-RC-
4093 de 12 de abril de 2017 se recibe instancia por el interesado
indicando resumindamente:

- Que formula recurso de reposicidén contra el acuerdo
recibido en el que se le indica que la finalizacidén de su
contrato es el 30 de septiembre de 2017 y que una vez
llegada la fecha de finalizacidén, desocupard el inmueble
arrendado, entregandolo en Dbuenas condiciones vy haran
entrega de las llaves al arrendador en el inmueble
arrendado a las 12 horas.

- Que en el acuerdo recibido no se le ha indicado pie de
recurso, pareciendo querer evitarse la formulacidén de
recurso, con la intencidén de remitirse a la Jjurisdiccidn
civil.

- Que el acuerdo contraviene los actos previos, coetédneo y
posteriores de esa administracidén municipal respecto del
interesado con relacidén a otros locales colindantes, asi
como respecto de los titulares de chiringuitos.

- No nos encontramos ante una simple relacidén arrendaticia,
sino que para entender correctamente la vinculacidén entre
la administracidén y el interesado, hay que retrotraerse a
las fechas previas a la entrada en vigor de la Ley de
Costas, Ley 22/88 de 28 de julio. A tales efectos se
suscribidé un "Convenio" por parte de esa administracidn vy
los titulares de chiringuitos que fue ratificado mediante



Acuerdo Pleno de 24 de abril de 1987.

Entre otras cuestiones, en dicho Convenio, asi como en
los posteriores acuerdos adoptados por esa administracidn
siempre se ha sostenido que los titulares de chiringuitos a
los que se nos obligd a demoler nuestras instalaciones vy
trasladarnos a los bajos del Fenicio, tendriamos las mismas
condiciones, derechos, en definitiva, un trato idéntico al
que se les confiriera a los titulares de chiringuitos que
permanecieron en su ubicacidén y que no sufrieron menoscabo
alguno.

- Con el traslado efectuado esa administracidén ademéds de
incumplir lo acordado en su dia, estd dispensando un trato
desigual al suscribiente, en relacidén con los titulares de
chiringuitos, cuando tal y como consta la situacidn de
partida es idéntica.

- La real naturaleza Jjuridica de los locales de los Bajos
del Fenicio, nos encontramos ante Dbienes de dominio
puiblico. Ante dicha calificacién juridica de los bienes en
cuestidén no cabe hablar de la existencia de un contrato
privado de arrendamiento de local de negocio sometido a la
LAU, sino simplemente, y con arreglo a lo establecido en el
articulo 113 del Reglamento de Servicios en relacidn con el
articulo 58 del Reglamento de Bienes, nos encontramos ante
una verdadera concesién administrativa gque operaria desde
el reconocimiento formal de tal calificaciédn.

- Asi lo ha entendido esa administracidén en relacidén con
los locales colindantes en los Bajos del Paseo, que
sufrieron idéntica alteracidén de su calificacién
reconociéndose una situacién legal de concesidén que
concluiria en el afio 2033.

Solicitando tener por formulado recurso de reposicidn
frente al acuerdo de Junta de Gobierno Local de fecha 8 de
marzo de 2017, y con mérito estimar el recurso formulado y
dejar sin efecto alguno el acuerdo impugnado.

Tercero: Mediante acuerdo de Junta de Gobierno Local de 21 de
junio de 2017, que se notificé al interesado el 26 de Jjunio de
2017, se adoptd el siguiente:

“8°.- Expte. 3429/2016; Alegaciones xxxxx.- Se da cuenta de
informe de la Secretaria Accidental en relacidn a la 1instancia
presentada por xxxxxxXx, en referencia a los Bajos del Fenicio,
siguiente:

ANTECEDENTES

Mediante acuerdo de Junta de Gobierno Local de 8 de marzo de 2017,
se dio traslado a Don xxxxxx del preaviso de finalizacidon del
contrato de "ARRENDAMIENTO local de negocio n° 1 de los "xxxxx del



epigrafe 1°, a D. xxxxx, por 3.306 € anuales, revisable, y por una
periodo de 15 afos, que se 1inicia en 1.10.87 y finaliza el
30.9.2002, renovable por otro de igual duracidén si no se denuncia
por alguna de las partes con tres meses de antelacidén, para carfé-
bar o restaurante". Este preaviso fue recibido por el interesado
con fecha 15 de marzo de 2017.

Con numero de registro general de entrada 2017-E-RC-4093 de 12 de
abril de 2017 se recibe 1instancia por el 1interesado 1indicando
resumidamente:

- Que formula recurso de reposicidén contra el acuerdo
recibido en el que se le indica que la finalizacidn de su
contrato es el 30 de septiembre de 2017 y Qque una vez
llegada 1la fecha de finalizacidén, desocupara el inmueble
arrendado, entregandolo en buenas condiciones 'y haran
entrega de las 1laves al arrendador en el 1nmueble
arrendado a las 12 horas.

- Que en el acuerdo recibido no se le ha indicado pie de
recurso, pareciendo querer evitarse 1la formulacidn de
recurso, con la intencidn de remitirse a la jurisdicciodn
civil.

- Que el acuerdo contraviene los actos previos, coetdneo y
posteriores de esa administracidon municipal respecto del
interesado con relacion a otros locales colindantes, asi
como respecto de los titulares de chiringuitos.

- No nos encontramos ante una simple relacidn
arrendaticia, sino Qque para entender correctamente la
vinculacidén entre la administracidén y el interesado, hay
que retrotraerse a las fechas previas a Jla entrada en
vigor de la Ley de Costas, Ley 22/88 de 28 de julio. A
tales efectos se suscribidé un "Convenio" por parte de esa
administracién y 1los titulares de chiringuitos que fue
ratificado mediante Acuerdo Pleno de 24 de abril de 1987.

Entre otras cuestiones, en dicho Convenio, asi como en los
posteriores acuerdos adoptados por esa administraciodn
siempre se ha sostenido que los titulares de chiringuitos
a los que se nos obligdé a demoler nuestras instalaciones y
trasladarnos a los bajos del Fenicio, tendriamos 1as
mismas condiciones, derechos, en definitiva, un trato
idéntico al que se 1les confiriera a 1los titulares de
chiringuitos que permanecieron en su ubicacidn y que no
sufrieron menoscabo alguno.

- Con el traslado efectuado esa administracidn ademdas de
incumplir 1o acordado en su dia, estd dispensando un trato
desigual al suscribiente, en relacidén con los titulares de
chiringuitos, cuando tal y como consta la situacidn de
partida es idéntica.



- La real naturaleza juridica de los locales de los Bajos
del Fenicio, nos encontramos ante bienes de dominio
publico. Ante dicha calificacidn juridica de los bienes en
cuestion no cabe hablar de la existencia de un contrato
privado de arrendamiento de local de negocio sometido a la
LAU, sino simplemente, y con arreglo a lo establecido en
el articulo 113 del Reglamento de Servicios en relacidn
con el articulo 58 del Reglamento de Bienes, nos
encontramos ante una verdadera concesion administrativa
que operaria desde el reconocimiento formal de @ tal
calificaciodn.

- Asi 1lo ha entendido esa administracidén en relacidn con
los locales colindantes en 1los Xxxxx, Qque sufrieron
idéntica alteracidén de su calificacidon reconociéndose una
situacidén legal de concesidn que concluiria en el afo
2033.

Solicitando tener por formulado recurso de reposicidn
frente al acuerdo de Junta de Gobierno Local de fecha 8 de
marzo de 2017, y con mérito estimar el recurso formulado y
dejar sin efecto alguno el acuerdo impugnado.

INFORME

Primero: Con respecto a la no inclusidon de pie de recurso en el
preaviso efectuado a los 1interesados, y el tratamiento de 1la
relacidén como un arrendamiento.

El preaviso se realiza sobre 1la base del epigrafe 8° del
inventario que recoge que el contrato de arrendamiento se realiza
"por una periodo de 15 afios, que se inicia en 1.10.87 y finaliza
el 30.9.2002, renovable por otro de 1igual duracidn si no se
denuncia por alguna de las partes con tres meses de antelacion”.

Igualmente, el contrato de arrendamiento firmado con fecha 29
de junio de 1987, incluye entre sus clausulas, las siguientes:

"El plazo de este arrendamiento se establece por un
periodo de QUINCE ANOS, que se 1iniciard el dia 1 de
octubre del presente afo, quedando el plazo comprendido
entre 1la fecha de este contrato y la del 1inicio del
arrendamiento para la adaptacidon del local que antes se ha
mencionado, si asi 1lo desea el arrendatario. Este inicio
de arrendamiento quedara supeditado al cumplimiento por
parte del segundo compareciente de su obligacidn de
demoler "el chiringuito"” que detenta en playa, caso de no
cumplir dicho compromiso no se haria efectivo este
arrendamiento, con pérdida de cuantas obras pudiera haber
realizado en el local.

El1 periodo de arrendamiento, antes mencionado, sera
prorrogable por otro periodo de igual duracidén si no se



denuncia por ninguna de las partes con tres meses de
antelacién al menos".

Con respecto a la afectacidén de los bienes a dominio publico,
no consta en los antecedentes obrantes en esta secretaria, salvo
error u omisiodn, ningun documento sobre tramitacion de
finalizacidn de arrendamientos, siguiendo 1os ocupantes de 1os
locales haciendo uso de ellos como arrendatarios. Siendo asi, que
por parte del Ayuntamiento se ha venido aplicando 1la Ley de
Arrendamientos Urbanos en las relaciones con los titulares de 1os
mismos, habiéndose confirmado de facto los arrendamientos por el
Ayuntamiento, sin afectacidén del régimen  juridico de los
contratos.

Pese al cambio de calificacidn de esos bienes, sean
concesiones o arrendamientos, no da lugar a la ampliacidén del
plazo que se recoge en el contrato que ampara su relacidén, pues
pese a querer tratar la relacidén como arrendaticia o como
concesional, no existe ningun titulo que ampare a disfrutar de mds
afios de ocupacidén del inmueble que los treinta mdximos previsto y
firmados por los ocupantes.

Con respecto al pie de recurso, como bien se recogia en el
acuerdo, se trata de un preaviso para poner en conocimiento de 1os
arrendatarios 1la fecha de terminacidén del contrato, por 1o que
simplemente se les hizo una comunicacion, sin que exista
inconveniente en dar pie de recurso.

Segundo: Compara el interesado su relacidn con el
Ayuntamiento con 1los chiringuitos establecidos en 1las playas y
alega al acuerdo de pleno de 24 de abril de 1987, indicando que
sus condiciones son similares a la de los chiringuitos.

En este sentido, existe expediente en el que constan, entre
otros, los siguientes antecedentes:

1) Acta suscrita por las autoridades de la Direccidn General
de Puertos y Costas y el Iltmo. Ayuntamiento de Almufiécar de
quince de enero de 1987, cuyo punto segundo "chiringuitos en
playas'", establece:

"De las once 1instalaciones existentes, cuatro de
ellas, las denominadas Jovi, Gaviota, Pelillera y Jaime,
se compromete el Ayuntamiento a demolerlas antes del 1° de
octubre de 1.987, adoptdndose por el Pleno del
Ayuntamiento de Almufiécar tras la firmas de este convenio,
los acuerdos pertinentes que garanticen estas demoliciones
y obteniendo el compromiso de los actuales afectados de
retirar el contencioso  planteado en cuanto a la
demolicidén, manteniéndolo si 1lo desean en cuanto a las
sanciones."

2) Escrito del Director General de Puertos y Costas dirigido
al Alcalde de Almurdiécar con el asunto de Actuaciones municipales



en el término municipal de Almunécar, de 23 de abril de 1987, cuyo
punto 2.1.-Playa de La Herradura establece:

"De las once instalaciones existentes, deberan
Ssuprimirse cuatro, trasladando las restantes a su
ubicacidn definitiva en el Paseo, conforme a lo

establecido en el apartado 1.1.

La demolicidn de estas instalaciones serda previa al
desarrollo de las restantes actuaciones acordadas.

Para ello, el Ayuntamiento tendrd que obtener el
compromiso de 1os actuales afectados respecto a la
retirada de los recursos contencioso-administrativos
planteados en lo relativo a demoliciones"

3) Escrito de 15 de abril de 1987 de D. José Luis Martin
Lépez, indicando:

"Que solicito que segun el acuerdo que se ha tenido
entre los propietarios de chiringuitos de la playa de La
Herradura y el propio Ayuntamiento se nos conceda la
aprobacidén de titularidad del bajo (LOCAL) n° 1 del Bajo
del Mediterrdneo de acuerdo con el convenio hecho con el
Ayuntamiento sobre dicho tema."

4) Convenio sobre chiringuitos en playas de 24 de abril de
1987, indicdndose en su estipulacidn quinta:

"A los titulares de los cuatro '"chiringuitos" que han
de desaparecer, se les otorgarda la explotacidn de local en
construccién en solar del antiguo "Mediterrdneo'", en
parecidas o similares condiciones a las cesiones que Se
lleven a cabo en las playas."

Y firmando Don José Luis Martin Loépez

5) De 1a misma fecha, 24 de abril de 1987, consta el
siguiente documento:

"D. XXXXXXXX actual titular del "chiringuito"
denominado  Jovi, sito en la playa de  XXXXXX, se
compromete, ante el Ilmo. Ayuntamiento de Almuifiécar, a:

1°.- Desistir y retirar, caso de tenerlo planteado,
cualquier contencioso contra Costas, entablado con motivo
de expediente 1incoado por la misma, en relacidén a la
instalacidén al principio mencionada, en el plazo de cinco
dias siguientes a la firma por el Director General de
Puertos y Costas de las actuaciones a que se refiere el
anexo de la estipulacidn 1% del convenio hoy firmado.

2°.- Demoler la instalacidn que actualmente detenta, y
mencionada al principio en el plazo de diez dias del
siguiente a la firma de las actuaciones dicha en el punto
primero, por el Director Gral. De Puertos y Costas.

3°.- Construir la nueva instalacidén, en Mediterraneo,
conforme al proyecto de ordenacidén y ejecucidn al que se
otorgue la concesion, previo otorgamiento del



correspondiente contrato de arrendamiento o cesiodn,
conforme a lo pactado en el convenio antes mencionado."

6) Con respecto a esto, consta en el libro de actas del pleno
de 24 de abril de 1987 el siguiente acuerdo:

"20.- CONVENIO CON COSTAS Y CHIRINGUITOS.-

Se did cuenta por la Alcaldia de los antecedentes y
contactos mantenidos con la Direccidn General de Puertos y
Costas, para encontrar una via de soluciodn a la
problemdtica relativa a la costa de este término, asi como
del '"telex" de dicho Director Gral. Del 23 del presente
mes en el que se desarrollan las actuaciones precisas para
resolver todas las cuestiones planteadas en cuanto a
paseos maritimos, "chiringuitos" en playas, parque
acudtico de Punta de Velilla, oficina de turismo, casetas
Cruz Roja y regeneracidén de playas. Asimismo, da cuenta
del convenio suscrito «con los actuales titulares de
chiringuitos en las playas, para poder llevar a cabo las
actuaciones propuestas  por la mencionada Direccion
General, vy de 1los compromisos suscritos por estos en
cuanto a las demoliciones y cambios de ubicacidén precisos
y retirada de contenciosos entablados.

Seguidamente se abrido el turno de 1intervenciones
manifestando el Sr. Cabrera que antes de votar su grupo
queria conocer la opinidn de los afectados, por 1lo que a
estos efectos informé el Sr. Barbero Antequera, presidente
del Sindicato de playas. Posteriormente intervino el Sr.
Palacios, exponiendo su proposito de colaborar pero
expresando sus dudas de la procedencia de posibles
indemnizaciones de los afectados por demoliciones,
manifestando la Alcaldia que hay que tener en cuenta que
todos los chiringuitos pasan a propiedad Municipal, y 1os
titulares sélo son de la explotacidn del mismo.

El Ayuntamiento pleno, por mayoria de trece votos a
favor de 1os concejales de 1los grupos andalucistas y
popular y una abstencioén del comunista, acuerda:

1.- Prestar conformidad a las actuaciones propuestas
por el Iltmo. Sr. Director General de Puertos y Costas, en
el "telex" mencionado, solicitando que se adiciones a las
mismas que las concesiones para instalaciodn de
"chiringuitos" sean de 20 afos, admitiéndose ante alguna
imposibilidad que sean de un minimo de 15 arfos.

2.- Ratificar en todos sus extremos el convenio
suscrito ante el Alcalde y los titulares de ocupaciones
temporales en las playas con "chiringuitos", habilitdndose
los créditos precisos para atender en su momento las
subvenciones previstas en el mismo.

3.- Facultar ampliamente al Alcalde-Presidente para la
gestidn y tramitacidn de cuanta documentacidn sea precisa
a los efectos de las actuaciones a que se presta
conformidad en el punto 1° de este acuerdo y para el
desarrollo del convenio ratificado en el punto 2°."



7) Acuerdo de la Direccidén General sobre actuaciones municipales
en terrenos de dominio publico maritimo del término municipal de
Almufiécar de 7 de mayo de 1987, cuyo punto 2.- Chiringuitos en
playas, 2.1.- Playa de La Herradura:

"De las once 1instalaciones existentes, deberdan suprimirse
cuatro, trasladando las restante a su ubicacidon definitiva
en el Paseo, conforme a lo establecido en el apartado 1.1.
La demolicion de estas instalaciones sera previa al
desarrollo de las restantes actuaciones acordadas"

8) Contrato de arrendamiento de local de negocio de 29 de junio de
1987 firmado entre el Ayuntamiento de Almunécar y Don xxxxx, del
que en Comisidén de Gobierno de 27.2.1989 se autorizdé cambio de
titularidad del contrato a Don XXXXXX.

En este caso, segun los antecedentes obrantes,__el interesado se
subrogd en un contrato de arrendamiento de 29 de junio de 1987,
sin que ninguno de 1los trdamites previos gque se sigquieron con 10sS
concesionarios u ocupantes de 1los chiringquitos se hubiese sequido
con él, si no con Don José Luis Martin Lopez, por lo que el
interesado alega una serie de hechos vy de antecedentes ocurridos
en 1los que es ajeno, siendo la unica relacidon que le une 1la
subrogacién en un contrato de arrendamiento por un periodo de
quince afos renovable por otros gquince.

Y continta el interesado alegando un trato diferente a 1los
ocupantes de 1los chiringuitos en el dominio publico maritimo-
terrestre, haciendo referencia a los acuerdos plenarios de 12 de
marzo de 2013 y 19 de diciembre de 2014, ambos sobre 1las
ocupaciones 'y concesiones de chiringuitos en las playas,
concesiones que han tramitado los concesionarios con la Junta de
Andalucia y de quien depende la decisidn de concesidn, conforme a
la Ley y al Reglamento de Costas y que difieren de la ocupacion
que ella ha venido realizando en un bien municipal.

Tercero: Con respecto a 1los locales colindantes en los Bajos
del Paseo xxxxxx, Se 1ndica que sufrieron idéntica alteracidn de
su calificacidén, es decir de patrimoniales a dominio publico,
reconociéndose una situacidn legal de concesidén que concluiria en
el afio 2033.

Con respecto al hecho de reconocimiento de una concesion que
finaliza en el afio 2033, la indicada ampliacidén de plazo, tiene su
base en acuerdos firmados con los titulares de 1os bajos xxxxx el
25 de julio de 2003, cuya clausula quinta establece:

“E1 Ayuntamiento de Almufiécar y la mercantil xxxxx, cada uno
en funcidén de 1o que representa y en derecho confieren, acuerdan
que 1los aumentos de superficies de 1los locales sitos en el
subsuelo del Paseo del Altillo, como consecuencia de las obras que
se van a realizar y que se cifran en el 50,00%, sean pasa uso y
disfrute de los actuales arrendatarios de los locales, los cuales
durante el plazo de 30 afios no verdn incrementada su renta actual




por el concepto de aumento de superficie, periodo de tiempo igual
al de la concesidn del aparcamiento subterrdneo xxxx”

Y posteriormente, en sesidon plenaria de 21 de agosto de 2003,
punto sexto “Ampliacidn locales y sus arrendamientos en bajos del
paseo”, el pleno acuerda por unanimidad, aprobar 1la cldusula
quinta de los referidos convenios, con el mismo tenor literal.

Dichos acuerdos de 2003 no existen con respecto a 1los
ocupantes de 1los bajos XxxxxX, no siendo una situacidén comparable
a la otra al no existir los mismos antecedentes en el expediente
ni contar la interesada con dicho acuerdo plenario.

Cuarto: Con respecto a la terminacidon del contrato por el que
ostenta el derecho sobre el local de referencia, y tal y como se
le 1indico, se reiteran 1los argumentos Jjuridicos del primer
preaviso efectuado, teniéndose en cuenta que.

En el Inventario de los Bienes, de dominio publico vy
patrimoniales, derechos y acciones perteneciente a este municipio,
aprobado por el Pleno de la Corporacién en sesidén del dia
diecinueve de febrero de mil novecientos noventa 'y uno, y
rectificaciones al 31.12.91, 31.12.92, 31.12.93, 31.12.94,
31.12.95, 31.12.96, 31.12.97, 31.12.98, 31.12.99, 31.12.00,
31.12.01 y 31.12.02, aprobadas por los Plenos de 18.12.92,
20.12.93, 24.3.95, 24.9.98, 11.4.00, 15.5.01, 8.10.02, 26.2.03,
4.1.05, 19.5.08, 16.3.09 y 15.2.10, 11.02.2014 y 11.03.2014
respectivamente, figura con el numero que se sefiala del Epigrafe
l1°.- INMUEBLES y 8°.- REVERTIBLES, constan los siguientes:

Epigrafe 1°.- INMUEBLES: 80.- LOCALES BAJOS DEL FENICIO.

Locales de negocio situado en la Playa de Puerta del Mar,
bajo el Paseo del Altillo/Prieto Moreno, que resultan tras
la urbanizacidén del primero y 12 fase del segundo, bajo el
monumento a los Fenicios, tienen una superficie de 457 mZ2,
y linda al norte con subsuelo del Paseo del Altillo, al
sur con terraza sobre playa Puerta del Mar, al este con
bajada a dicha playa y al oeste con otra bajada a la
denominada playa del Jardincillo. Esta finca tiene la
denominacion especial de "Locales Bajos del Fenicio", esta
libre de cargas y gravamenes y sSu naturaleza es la de
"patrimonial o de propios'", destinada a locales de negocio
y tiene un valor de 480.659 €; adquirida por expropiaciodn
en 1986 y construidos en 1987.

Obsv: Pendiente 1inscribir la expropiacidon y posterior
declaracion de obra nueva.

Rectificacion 99: Se altera su calificacion de
patrimonial, afectdndole a '"servicio publico'", acuerdo
A.P. 13.5.99.

Epigrafe 8°.- REVERTIBLES,

18.- ARRENDAMIENTO local de negocio n° 1 de los "Bajos del



Fenicio", n°® 80 del epigrafe 1°, a D. xxxxxx, por 3.306 €
anuales, revisable, y por una periodo de 15 afos, que se
inicia en 1.10.87 y finaliza el 30.9.2002, renovable por
otro de igual duracidn si no se denuncia por alguna de las
partes con tres meses de antelacidn, para café-bar o
restaurante, segun acuerdo Comisidén de Gobierno de 27.2.89
autorizando cambio de titularidad del contrato de 29.6.87,
suscrito por D. xxxxxx.

Existe contrato de arrendamientos firmado, asi:

l) Contrato de arrendamiento Local numero 1, firmado el 29 de
junio de 1987, incluyéndose entre sus clausulas, las siguientes:

- Cuarta.- El plazo de este arrendamiento se establece por
un periodo de QUINCE ANOS, que se iniciard el dia 1 de
octubre del presente afo, quedando el plazo comprendido
entre la fecha de este contrato y la del 1inicio del
arrendamiento para la adaptacidon del local que antes se ha
mencionado, si asi lo desea el arrendatario. Este inicio
de arrendamiento quedarda supeditado al cumplimiento por
parte del segundo compareciente de su obligacidn de
demoler "el chiringuito"” que detenta en playa, caso de no
cumplir dicho compromiso no se haria efectivo este
arrendamiento, con pérdida de cuantas obras pudiera haber
realizado en el local.

El periodo de arrendamiento, antes mencionado, serada
prorrogable por otro periodo de igual duracidén si no se
denuncia por ninguna de las partes con tres meses de
antelacién al menos.

- Quinta.- El precio que se pacta por este arrendamiento
es el de quinientas cincuenta mil pesetas (550.000)
anuales, pagaderas por mensualidades dentro de 1los cinco
dias primeros de cada mes en la Recaudacidon municipal.
Dicha renta serda revisada cada afdo natural, a partir del
1° de enero de 1989, incrementdndola o disminuyéndola en
funcidon de la variacidén en mas o menos que experimente el
indice de precios al consumo.

- Séptima.- Queda prohibido el subarriendo de este local
de negocio, quedando en cuanto a un posible traspaso a 1o
que disponga la legislacidén vigente en materia de
arrendamientos urbanos.

La Disposicidén transitoria primera de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en su apartado 2 seflala que:

"Los contratos de arrendamiento de local de negocio
celebrados a partir del 9 de mayo de 1985, que subsistan
en la fecha de entrada en vigor de esta ley, continuardn
rigiéndose por 1lo dispuesto en el articulo 9° del Real
Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril, y por 1lo dispuesto en




el texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de
1964. En el caso de tdcita reconduccidén conforme a 1o
dispuesto en el articulo 1.556 del Coédigo Civil, el
arrendamiento renovado se regird por las normas de la
presente ley relativas a 1los arrendamientos para uso
distinto al de vivienda.

Lo dispuesto en el pdrrafo anterior serd de aplicacidn a
los contratos de arrendamiento asimilados al de
inquilinato y al de local de negocio que se hubieran
celebrado a partir del 9 de mayo de 1985 y que subsistan
en la fecha de entrada en vigor de esta ley."

El Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril, sobre Medidas de
Politica Econémica, sefiala en su articulo 9.° Supresién de la
prérroga forzosa en los contratos de arrendamientos urbanos:

"l. Los contratos de arrendamiento de viviendas o locales de
negocio que se celebren a partir de 1la entrada en vigor del
presente Real Decreto-ley tendra la duracidn que libremente
estipulen las partes contratantes, sin que les sea aplicable
forzosamente el régimen de prorroga establecido por el articulo 57
de la Ley de Arrendamientos Urbanos, texto refundido aprobado por
Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre, y sin perjuicio de la
tdacita reconduccidén prevista en el articulo 1.566 del Coédigo
Civil.

2. Dichos contratos, salvo lo dispuesto en el apartado anterior,
se regulardn por las disposiciones vigentes sobre arrendamientos
urbanos".

Asi, a los contratos de locales de negocio de 1los bajos del paseo
del fenicio, no les seria aplicable 1o recogido en el articulo 57
del Ley de Arrendamientos Urbanos, texto refundido aprobado por
Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre que indica que:
"Cualquiera que sea la fecha de la ocupacidén de viviendas,
con o sin mobiliario, y locales de negocio, llegado el dia
del vencimiento del plazo pactado, éste se prorrogard
obligatoriamente para el arrendador y potestativamente
para el inquilino o arrendatario, aun cuando un tercero
suceda al arrendador en sus derechos y obligaciones. Se
aplicara igual norma en los casos de extincidn de
usufructo, sin perjuicio de 1o prevenido en el articulo
114, causa 12."

La Disposicidén transitoria primera de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos, hace alusidén igualmente a la
tdcita reconduccidén, figura juridica recogida en el articulo 1566
del Codigo Civil (CC).

Tal y como ha establecido la Sentencia T.S. 831/2011, (Sala 1) de
17 de noviembre:
"En definitiva, la DT Primera LAU 1994, remite
expresamente al RDL 2/1985 y a la LAU 1964 para la
regulacion de 1los arrendamientos de local de negocio, por



lo que se debe entender que la alusidn a la tacita
reconduccion estda unicamente prevista para agquellos
contratos de arrendamiento de local de negocio que se
celebraron al amparo del RDL 2/1985 sin incluirse
referencia alguna a una prorroga forzosa en cuanto a su
duracion.

Para el resto, esto es, para los arrendamientos de locales
de negocio respecto a los que si se establecido de modo
voluntario un sistema de prdorroga forzosa, les resulta
aplicable la LAU 1964, y consecuentemente en materia de
finalizacidon de la situacidén de prorroga, la DT Tercera
LAU 1994".

En el mismo sentido la sentencia del T.S. de 2-10-1998:

"[...]tiene declarada esta Sala con reiteracidén que la
entrada en vigor del Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de
abril, sobre Medidas de Politica Econdmica, determind la
existencia de dos clases de arrendamientos urbanos: 1o0s
anteriores a esta norma legal, sujetos a prorroga forzosa,
y los posteriores a los que sera de aplicacidn la tdcita
reconduccioén del articulo 1.556 del Cdédigo Civil, a no ser
que 1los contratantes hubiesen convenido explicita o
implicitamente el sometimiento al régimen de prdérroga
forzosa..."
El articulo 1566, al referirse a la tdcita reconduccidn, recoge:

"Si al terminar el contrato, permanece el arrendatario
disfrutando quince dias de la cosa arrendada con
aquiescencia del arrendador, se entiende que hay tdcita
reconduccidén por el tiempo que establecen 1los articulos
1.577 v 1.581, a menos que haya precedido requerimiento"”.

Asi, consiste la tacita reconduccidn, en el nacimiento de un nuevo
contrato de arrendamiento de inmueble una vez que ha concluido el
contrato primitivo. En concreto, tal y como establece el articulo
1566 CC., han de darse dos requisitos para que cuando termine el
contrato primitivo se genere uno nuevo:

Que al terminar el contrato de arrendamiento primitivo el
arrendador no realice comunicacidén alguna al inquilino
anuncidndole 1la finalizacidén del contrato y su deseo de no
continuar con la relacidn arrendaticia.

Que, ademds de lo anterior, el inquilino continue disfrutando un
minimo de quince dias del inmueble arrendado.

En este sentido la sentencia del T.S. de 14-4-2004:
"...la tdcita reconduccidén genera una nueva relacidén de
arrendamiento, como ha declarado reiteradamente la
jurisprudencia (sentencias de 30-12-1981, 14-6-1984, 20-9-
1989, 15-10-1996) con la <consecuencia de que, como
resultado de ese efecto novatorio extintivo, los terceros
garantes queden 1liberados (articulo 1567 del (Cdédigo




Civil)"

El nuevo contrato que se crea de forma automdatica por tdcita
reconduccidén es 1igual que el contrato de arrendamiento inicial
excepto en su duracidén, asi, el articulo 1581 CC. establece que la
duracién del nuevo contrato serda:
"Si no se hubiese fijado plazo al arrendamiento, se
entiende hecho por afios cuando se ha fijado un alquiler
anual, por meses cuando es mensual, por dias cuando es
diario.
En todo caso cesa el arrendamiento, sin necesidad de
requerimiento especial, cumplido el término".

En aclaracién de este precepto, la sentencia del T.S. de 15-10-

1996 establece:
"[...] Subsidiariamente se aduce que la tdcita
reconduccidén seria por un afo, de acuerdo con el articulo
1.581 del Cdédigo Civil y no por un mes como entiende 1la
sentencia recurrida,; por ello, se dice, no era factible al
arrendador pedir la resolucidén antes de la llegada de 1 de
junio de 1992.
Segun reiterada doctrina de esta Sala (sentencias de 14-6-
1984 y 21-2-1985, entre otras muchas) el articulo 1.566
del Cdédigo Civil da por concluso el contrato primitivo de
arrendamiento y por nacido - reconduccidn, consentimiento
tacito- otro, que si de ordinario reproduce las
caracteristicas de aquél, no asi en cuanto al plazo de
duracidén, pues éste no es el que regia en el contrato
extinguido, sino que ha de ser siempre, dentro de la
teoria de 1la reconduccidén, el que serfiala el articulo
1.581. Pactado el pago de la renta por meses en el
contrato litigioso es correcta la sentencia recurrida en
cuanto se ajusta a la citada doctrina jurisprudencial, por
lo que el motivo no puede prosperar”.

El1 T.S. fija doctrina relativa a la duracidon como elemento
esencial de los contratos de arrendamiento. Recuerda el TS que el
articulo 1543 del Codigo Civil define el arrendamiento de cosas
como aquel contrato por el cual «una de las partes se obliga a dar
a la otra el goce o uso de una cosa por tiempo determinado y
precio cierto». Asi el tiempo determinado -0, en sSu caso,
determinable- por el que el propietario-arrendador cede el uso de
la cosa, que le es propia, constituye un elemento esencial en todo
arrendamiento. Para el TS es cierto que, si bien tal definicidn
estd referida a todos los arrendamientos -incluidos 1los urbanos
regidos por ley especial- dicha legislacidon especifica mantuvo
desde el afio 1920 la existencia de un derecho de prérroga forzosa
a favor del arrendatario sobre la duracidn inicialmente pactada,
que primero se plasmé en el articulo 57 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, Texto Refundido de 24 de diciembre de
1964, con cardcter irrenunciable, y posteriormente fue dejada a
voluntad de las partes en el articulo 9 del Real Decreto 2/1985,
de 30 de abril, que suprimié el cardcter forzoso de tales



prorrogas.

La jurisprudencia del Tribunal Supremo, en referencia a contratos
de arrendamiento regidos por el Cdédigo Civil, fuera por tanto de
la especial regulacidén arrendaticia urbana en el tiempo en que la
misma preveia la posibilidad de prorrogas forzosas, se ha
manifestado en contra de la duracidén indefinida, (sentencias de 15
octubre, 17 noviembre 1984, 17 septiembre 1987 y 27 junio 1989).

La sentencia de 15 octubre 1984 sefiala que «como  tiene
reiteradamente declarado esta Sala, el contrato de arrendamiento,
y en consecuencia el vinculo de tal naturaleza, es incompatible
con la intemporalidad, en cuanto desnaturalizaria la esencia y
naturaleza de tal vinculo juridico.

A este respecto, en relacidén con arrendamientos sujetos al Cdédigo
Civil y con base en argumentos que resultan también aqui
aplicables, parte de la doctrina se ha inclinado por acudir a la
analogia del arrendamiento con la figura del wusufructo vy, en
consecuencia, entender que cuando - como aqui sucede- el
arrendatario es persona Jjuridica la duracidn maxima que cabe
imponer al arrendador, sin perjuicio de que la voluntad de las
partes pueda llevar los efectos del contrato mds alla del indicado
tiempo, es la de treinta afos que la ley establece como limite
temporal para el usufructo en el articulo 515 del Cdédigo Civil;
solucidn que en el presente caso lleva a concluir que el
arrendador no puede dar por extinguidos en este momento unos
contratos de arrendamiento sobre local de negocio celebrados el 1
de diciembre de 1998, pues se halla vinculado por la cldausula
establecida sobre duracidén en cada uno de ellos por treinta arios,
esto es hasta la misma fecha del ado 2028, 1lo que resulta ademds
acorde con las exigencias de la buena fe y la contemplacidn de
circunstancias tales como las expectativas de uso del arrendatario
y las posibles inversiones realizadas -tal como estaba autorizado-
para habilitar los locales a efectos de desarrollar en ellos el
negocio de hosteleria.

Asi pues, el TS fija la doctrina jurisprudencial de limitar a 30
afnos desde su formalizacidn, la duracidén de 1los contratos de
arrendamiento referidos en este articulo doctrinal, por 1lo que se
extinguen al llegar a esa fecha.

Ademds se debe tener en cuenta en el presente caso, y conforme a
lo sefialado por la Junta Consultiva de Contratacidon Administrativa
en su Informe 16/12, de 27 de septiembre de 2012:

“[...]el arrendamiento como forma de gestidén de servicios
publicos, pese a que figura en el articulo 113 del
Reglamento de Servicio de las Corporaciones Locales,
aprobado mediante Decreto de 17 de junio de 1955 (en
adelante, RSCCLL), debe considerarse suprimido. En este
sentido ya declard esta Junta Consultiva en su informe
24/05, de 29 de junio de 2005, lo siguiente: “(..) ya que
el articulo 156 de la Ley de Contratos de las



Administraciones Publicas omite la mencion del
arrendamiento como modalidad de gestidén de servicio
publico a diferencia de 1o que sucedia con el articulo
85.4.d) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las
Bases del Régimen Local, mencidén del arrendamiento, hoy
derogada por la nueva redaccidén, que al citado articulo 85
ha dado la Ley 57/2003, de 16 de diciembre de Medidas para
la modernizacidén del Gobierno Local. Desde el punto de
vista reglamentario se llega a idéntica conclusidon de la
derogacidén o supresiodon del arrendamiento como forma de
gestion de los servicios publicos locales ya que la
disposicioén derogatoria unica del Reglamento General de la
Ley de Contratos de las Administraciones Publicas aprobado
por Real Decreto 1098/2001, de 12 de octubre, deja
subsistente el Titulo III del Reglamento de Servicio de
las Corporaciones Locales, aprobado por Decreto de 17 de
junio de 1955, sélo en cuanto no se opongan a la Ley y 1os
articulos 138 a 142 del citado Reglamento que se refieren
al arrendamiento, son contrarios a la Ley de Contratos de
las Administraciones Publicas, en cuanto no menciona esta
modalidad de gestidén de servicio publico”.

Esta conclusién se vio confirmada en la Ley de Contratos
del Sector Publico por su Disposicién Final 1%, que, al
modificar el articulo 85 de 1la Ley de Bases de Régimen
Local, no introdujo el arrendamiento como forma de gestiodn
indirecta, y se 1imité a actualizar la remisidén que antes
se hacia al Texto Refundido de la Ley de Contratos de 1las
Administraciones Publicas a la nueva Ley de Contratos del
Sector Publico, ahora sustituida por el Texto Refundido de
la Ley de Contratos del Sector Publico. En cualquier caso,
tanto la derogada Ley de Contratos del Sector Publico como
el actualmente vigente Texto Refundido de la Ley de
Contratos del Sector Publico omiten, al referirse a 1las
modalidades de gestidn de 1los servicio publicos, toda
referencia al arrendamiento.

Asi, cabe concluir que el arrendamiento como forma de
gestidon de servicios publicos ha quedado tdcitamente
suprimida, debiendo entenderse, en consecuencia,
tdcitamente derogados 1los articulos 113.b) y 138 a 142,
ambos 1inclusive, todos ellos del RSCCLL, en los términos
descritos en el informe 24/05 arriba sefalado. Toda vez
que el contrato al cual se refiere la consulta, fue
formalizado en fecha 1 de diciembre de 2009, entiende esta
Junta Consultiva que le resulta de aplicacidn la
conclusidén aqui vertida.

Adicionalmente procede recordar que el articulo 253 y la
Disposicidén Final 1%, ambos de la Ley de Contratos del
Sector Publico, norma que rige el contrato a que se
refiere la consulta segun su estipulacién 13%, son
legislacidén bdasica conforme a lo dispuesto en la
Disposicidon Final 7% de 1la Ley de Contratos del Sector



Publico. De 1o que sigue que la conclusidn de derogacidn
tdcita debe hacerse extensiva a los articulos que regulan
el arrendamiento como modalidad de gestidn indirecta de
servicios publicos en el “Reglamento de obras, actividades
y servicios de las Entidades Locales” aprobado mediante
Decreto 179/1995, de 13 de 7junio, por la Generalitat de
Catalurfia, entre otras normas autondmicas si las hubiere”.

De conformidad con 1o 1informado y propuesta, la Junta de
Gobierno Local, por unanimidad de los asistentes, acordé:
Primero: Desestimar la instancia presentada por Don XxXXxX Ccon
numero de registro general de entrada 2017-E-RC-4093, sobre la
base de los argumentos recogidos en el informe obrante.

Segundo: Realizar segundo preaviso de finalizacidn de contrato
nuevamente al interesado, con fecha 30 de septiembre de 2017.”

Cuarto: Con nUmero de registro general de entrada 2017-E-RC-
8438 de 26 de julio de 2017 se presenta por el interesado recurso
de reposicién que estructura en tres motivos, solicitando
igualmente la suspensidn.

INFORME

Primero: En referencia al primer motivo recogido en el recurso
de reposicidén del interesado:

"De entrada, se rechaza de plano el acuerdo adoptado
por la Junta de Gobierno Local por resultar contrario a
derecho, a actos previos de esa misma administracidn, asi
como otros posteriores.

Efectivamente, en primer lugar se vienen a desestimar
"la instancia presentada" por el suscribiente en 1lo que
respecta al trato desigual conferido a 1los explotadores de
los chiringuitos del término municipal de Almurfiécar sobre
la base de dos argumentos; el primero de ellos que el
suscribiente seria ajeno a toda la tramitacion
administrativa relativa a la demolicidn del chiringuito y
posterior concesiodon del local numero 1, y en segundo lugar,
el diferente cardcter juridico de unas concesiones y otras,
asi como su tramitaciodn.

Pero tales argumentos ademds de no justificar la
desestimacion de la peticidén formulada por mi mandante, no
se corresponden con la realidad.

En este sentido, y en 1lo que respecta a que el
suscribiente fuera ajeno a todo el proceso de concesidn,
renovacion, demolicidon del chiringuito del fue cotitular,
asi como la posterior concesién del local numero 1 de 1los
Bajos del Altillo, sefdalando que dicho proceso se 1levd a
cabo con Don José Luis Martin Lopez, resulta absolutamente



incierto, y la Sra. Secretaria ha soslayado datos, queremos
pensar desconocidos para ella, obrantes en esa
administracién que contradicen dicho argumento.

Abundando en lo anterior, tal y como debe constar en
los archivos de esa administracidén, la ocupacidn temporal
de playas con un chiringuito que fue objeto de todos 1los
acuerdos y convenios que se refieren en el Informe de la
Sra. Secretaria, era co-propiedad y cotitularidad de Don
xxxxx y el suscribiente, xxxxx, de ahi que cuando se
solicitara cambio de titularidad y se acompafila copia del
contrato privado suscrito con fecha 30 de diciembre de
1.988 entre los cotitulares en donde consta esa titularidad
al 50%, sin que dicha <cotitularidad fuera ajena o
desconocida por esa administracién, bien al contrario,
tratandose mas de una cuestidon formal en que aquellas
fechas comin que a pesar de constar dicha cotitularidad
unicamente se hiciera constar el nombre de uno de 1los
propietarios.

En ello abunda el mismo tenor del acuerdo, dado que si
mi mandante hubiera sido ajeno a dicho contrato de
arrendamiento, y previa tramitacidén concesional, no se
hubiera hablado de un cambio de titularidad, sino de un
traspaso y/o transmisidén, con las obligaciones que de ello
hubieran derivada de 1la Ley de Arrendamientos (abono de
tanto por ciento, incremento de la renta, etc.), incluso
seflaladas en el contrato de arrendamiento, de ahi que
finalmente esa administracion acordara unicamente el cambio
de titularidad.

--se acomparfia como docs. Nums. 1 y 2 contrato privado y
acuerdo de la comisidén de chiringuitos acordando el cambio
de titularidad.

Por consiguiente, absolutamente incierto que el
suscribiente se subrogara sin mds (;?) en un contrato de
arrendamiento y que, por tanto fuera ajeno a todos los
acuerdos, tramitacion administraciodn )% obligaciones
reconocidas por esa administracidén, como sin justificaciodn
alguna se aduce en el Informe de la Sra. Secretaria y en el
acuerdo notificado.

Pero es que ademds y sin perjuicio de lo expuesto, aun
aceptando a los meros efectos dialécticos que el
suscribiente fuera ajeno a toda la tramitacion
administrativa previa -algo que se rechaza de plano-", la
conclusidén alcanzada por la Sra. Secretaria relativa a que
el suscribiente unicamente se habria subrogado en un
contrato de arrendamiento seria absolutamente errdnea, y
ello, por cuanto que la subrogacién no se produciria
Unicamente en el contrato de arrendamiento suscrito en su
dia, sino en todos y cada wuno de los derechos 'y



obligaciones asumidas por esa administracidén con ocasion de
la demolicidén del chiringuito del que eran cotitulares, no
pudiendo separarse o deslindarse un documento de otro,
formando un conjunto unitario del que derivan obligaciones
y derechos para las partes mdas allda del mero contrato
formal de arrendamiento, tal vy como <consta en los
antecedentes de dicho contrato, sobre lo que se abundard a
continuacidn."

Con respecto a el hecho de ser Don xxxxxx cotitular del
contrato desde sus inicios, y tal y como ya se recogidé en anterior
acuerdo, consta en las dependencias municipales la siguiente
documentacidn.

- peticidén de 15 de abril de 1987 de don xxxxxXX con numero de
registro de entrada 2524, solicitando el local numero 1 del Dbajo
del Mediterréaneo.

- documento de 24 de abril de 1987 firmado por don XXXXXX COmoO
propietario del Chiringuito xxxx en el que se compromete a
desistir de acciones vy demoler el chiringuito vy a la nueva
instalacién en el mediterréneo.

- contrato de arrendamiento de local de negocio de 29 de Jjunio de
1987, en el que se indica:

"Reunidos

De un parte D. XXXXXX, Alcalde-Presidente del Iltmo.
Ayuntamiento de Almunécar

Y de otra D. xxxxxx, mayor de edad, con domicilio en ...... )%
D.N.I. ...... "

no apareciendo Don xxxx en estos documentos.

Consta igualmente anotacidén en el epigrafe 8° "revertibles"
del Inventario municipal lo siguiente:

"18.- ARRENDAMIENTO local de negocio n° 1 de los
"Bajos del Fenicio", n°® 80 del epigrafe 1°, a D. XXXXX, poOr
3.306 € anuales, revisable, y por una periodo de 15 ados,
que se inicia en 1.10.87 y finaliza el 30.9.2002, renovable
por otro de igual duracidén si no se denuncia por alguna de
las partes con tres meses de antelacidn, para café-bar o
restaurante, segun acuerdo Comisidn de Gobierno de 27.2.89
autorizando cambio de titularidad del contrato de 29.6.87,
suscrito por D. xxxxxxx."

Se aporta por el interesado en contra de estos datos
documentacién de fecha posterior a la firma del contrato de
arrendamiento, asi, copia simple de un contrato privado de 30 de
diciembre de 1988, en el que consta que ambos son socios al 50% de
la concesidn (Don XXXXXXX) y notificacién de acuerdo de 1la
Comisidén de Gobierno de 27 de febrero de 1989 en el que se
"aprueba el cambio de titularidad del bajo del Fenicio n°® 1 a




favor de D. xxxxxx"

Siendo que en los antecedentes municipales, salvo error vy
omisidén, sb6lo contra Don xxxxx como titular a partir del 27 de
febrero de 1989.

Dejando de lado el hecho de que Don xxxx fuera o no cotitular
junto con Don xxxxx desde el inicio del contrato de alquiler, cosa
que no cambia en absoluto el fondo del asunto, alega el interesado
a las obligaciones asumidas por la administracién con ocasidn de
la demolicién del chiringuito. En este sentido, recoge el Convenio
sobre chiringuitos en playas de 24 de abril de 1987, en su
estipulacidén quinta:

"E1l Ayuntamiento se obliga, siempre de conformidad con
las condiciones que pudieran ser establecidas en las
concesiones de ocupacién, a ceder la construccidén y
explotacion de los chiringuitos a los actuales
detentatarios de los mismos, y ello siempre de acuerdo con
las normas de régimen local que pudieran resultar de
aplicaciodn.

A los titulares de 1os cuatro chirinquitos que han de
desaparecer, se les otorgara la explotacidn de local en
construccién en solar del antiquo '"Mediterrdneo", en
parecidas o similares condiciones a las cesiones que se
lleven a cabo en las playas"

Y continta en la estipulacidén sexta:

"las cesiones de explotacidon a que se hace mencidén mas
arriba (arrendamiento, cesidn, etc) se estableceran por el
plazo de la concesidén otorgada por la Direccidén General de
Puertos y Costas."”

Asi, los arrendamientos de los locales comerciales Bajos del
paseo del Fenicio se acordaron por un plazo de 15 afios renovable
por otros 15 afios més, tal y como consta en los contratos, al igual
que los chiringuitos, que se otorgaron por el mismo plazo de 15
afios, conforme a la Orden Ministerial de 21 de febrero de 1992 que
se expondra a continuaciédn.

Continua el interesado en el motivo primero del recurso
seflalando:

"-De otro lado, en cuanto al argumento utilizado por la
Sra. Secretaria relativo al diferente cardcter juridico de
unas concesiones y otras, asi como su tramitacidn, para no
equiparar o igualar el mismo plazo de duracidén de las
recientes renovaciones de 1los chiringuitos de playas y 1os
locales de 1los bajos del Paseo con el mio, hemos de
rechazar dicha argumentacidén de plano.



En este sentido, tal y como venimos sosteniendo en
contra de lo resuelto por la resolucidén trasladada, no nos
encontramos ante una simple relacidén arrendaticia, sino
que para entender correctamente la vinculacidn entre esa
administracién y el suscribiente hay que retrotraerse a
las fechas prev ias a la entrada en vigor de la Ley de
Costas, Ley 22/1988 de 28 de julio, que obligé al
Ayuntamiento de Almufiécar asi como a los titulares de
chiringuitos en las Playas a alcanzar un acuerdo relativo
a la reubicacidén de algunos de ellos, en otros casos su
continuidad en 1la misma ubicacidén, y en mi caso a la
demolicidén del chiringuito que regentaba.

A tales efectos se suscribidé un "Convenio" por parte
de esa administracidon y los titulares de chiringuitos que
fue ratificado mediante Acuerdo Pleno de 24 de abril de
1.987.

Entre otras cuestiones, en dicho Convenio, asi como en
los posteriores acuerdos adoptados por esa administracidn
siempre se ha sostenido que los titulares de chiringuitos
a los que se nos obligdé a demoler nuestras instalaciones y
trasladarnos a los bajos del Fenicio tendriamos las mismas
condiciones, derechos, en definitiva, un trato idéntico al
que se les confiriera a los titulares de chiringuitos que
permanecieron en su ubicacidn y que no sufrieron menoscabo
alguno, recogiéndose expresamente en la estipulacidn
quinta del "Convenio sobre Chiringuitos de Playas" que "A
los titulares de 1los cuatro <chiringuitos que han de
desaparecer, se les otorgarda la explotacidon del local en
construccidn en solar del antiguo mediterrdneo, EN
PARECIDAS O SIMILARES CONDICIONES A LAS CESIONES QUE SE
LLEVEN A CABO EN LAS PLAYAS.

En consecuencia en dicho convenio posteriormente
ratificado por el Pleno de ese Ayuntamiento se acordo
expresa 'y claramente que a los titulares de 1los
chiringuitos que se demolieron se les otorgaria un local
que tendrian la misma duracidén y/o condiciones que 1las
concedidas a los chiringuitos que si se quedarian en 1las
playas del municipio; en consecuencia dicha obligacion
asumida por esa administracidon se entiende plenamente
vigente y exigible al dia de la fecha, pretendiéndose con
el acuerdo notificado incumplir dicho compromiso adoptado
por el Pleno de ese Ayuntamiento.

Ya en aquella fecha se conocia y se partia que las
concesiones de unos y otros tenian un régimen juridico en
cuanto a su tramitacidén y/u otorgamiento diferente, dado
que las administraciones titulares eran distintas, pero
ello no fue Obice para que esa administracidén asumiera y
se obligara a que las condiciones de explotacidn (plazos,



duracidén, etc.) de unos y otros debia de ser idénticos, al
proceder ambos del mismo convenio de playas.

Pero es que a mayor abundamiento y en acreditacidn de
lo expuesto, es de resefar que el acuerdo de cambio de
titularidad del local que regento, del que como he
seflalado anteriormente éramos cotitulares el Sr. Martin
Loépez 'y  yo, fue  acordado en "Comisidén Mixta de
Chiringuitos" como asi 1lo acredita el documento numero 2
aportado, lo que evidencia que por parte de @ esa
administracién siempre se ha considerado que tanto 1los
explotadores de 1los chiringuitos como los de los locales
de los bajos del fenicio eran 1idénticos a todos 1los
efectos, con 1independencia del distinto régimen de
concesion de sus 1instalaciones, por lo que ahora con
ocasién de la terminacidon del plazo de concesién y/o
arrendamiento de unos y otros no se entiende ese trato
desigual, diria discriminatorio que se nos esta dando.

Y en este sentido es de reiterar que por parte de esa
administracién municipal se han adoptado varios acuerdos
en orden a permitir que los titulares de 1 chiringuitos
que suscribieron el Convenio al que antes nos hemos
referido continuaran en la explotacidén de los mismos,; asi
en un primer momento se solicitud mediante Acuerdo de
Pleno de 12 de marzo de 2013 1la solicitud de ocupaciodn de
dominio publico maritimo terrestre de los 17
establecimientos, para posteriormente mediante Acuerdo de
Pleno de 19 de diciembre de 2014 al punto 4, "Renuncia del
Ayuntamiento a la solicitud de concesidén de costas de
establecimientos de comidas y bebidas y actividades
recreativas'", acordar renunciar a la anterior peticidn
para que las mismas fueran concedidas directamente a 1os
actuales concesionarios, afirmandose incluso que la
voluntad era "favorecer 1o maximo...al maximo a 1los que
tienen los chiringuitos en este momento", siendo mas que
curiosas las manifestaciones que se vertieron en dicho
pleno cuando, por ejemplo el Concejal Portavoz del PA
afirmé "Pero es que ademds, es que aqui estdn haciendo
alusidon a articulo 158 que 1la comunidad autdnoma esta
obligada a concurso...pero es que el ayuntamiento también
esta obligado, es que ese articulo no es de aplicacidn
solamente a la Comunidad Autdnoma. Es que si al final, la
concesion es para el Ayuntamiento, también estda obligado
el ayuntamiento a sacarlo a concurso."

Pues bien la pulcritud -exacerbada e 1injustificada-
que se nos esta exigiendo a los locales de los bajos del
fenicio, dista mucho de la exigida a los titulares de la
explotacién de 1los chiringuitos, por cuanto que el
ayuntamiento finalmente renuncid a las concesiones de las
que era titular, a cobrar un canon, y lo mds importante a
una licitacidn publica para la explotacidon de dichos



establecimientos.

Por tanto 1lo que estoy solicitando es que se nos
confiera, como minimo, el mismo trato que se ha tenido
para los que eran meros explotadores de los chiringuitos,
y ello por cuanto que esa administracidén se OBLIGO a ello
mediante un convenio aprobado por ese mismo Ayuntamiento
Pleno, debiendo por tanto cumplir con las obligaciones
asumidas en su dia y en virtud de las cuales aceptamos en
su dia demoler nuestros chiringuitos. Nos remitimos a
efectos probatorios a los archivos y 1libro de actas del
Pleno de esa administraciodn.

Por tanto, las obligaciones de esa administraciodn
municipal no quedan limitadas al contrato de arrendamiento
suscrito en su dia, sino a los acuerdos, previos,
coetaneos y posteriores a dicho contrato, en virtud de 1los
cuales se asumieron obligaciones y reconocieron derechos a
terceros que no pueden ahora soslayarse, de hecho basta
con remitirse al mismo contrato de arrendamiento para
constatar en 1los apartados del "manifiestan'" que dicho
documento deriva de unos compromisos 'y obligaciones
previos."

Lo primero que se alega en este aspecto es el diferente plazo
otorgado en el contrato de arrendamiento del local bajo del
Fenicio en comparacidén con el plazo del que han gozado las
concesiones de los Chiringuitos sobre el dominio publico maritimo
terrestre, es decir, las playas.

Como ha quedado recogido, el alegante ostenta un_titulo sobre
el bien municipal bajo del Fenicio num. 1 por un plazo de guince
afios prorrogable por otro periodo de iqual duracidn, tal y como se
recoge en el contrato firmado.

Las concesiones a las que se refiere el interesado y sobre las
que pretende asimilar su titulo sobre un bien municipal, son
concesiones por un plazo improrrogable de qgquince afios y que se
otorgaron tras la orden ministerial de 21 de febrero de 1992,
concesiones sobre el dominio publico maritimo terrestre, no sobre
un bien de titularidad municipal, concesiones que el Ayuntamiento
a su vez cesiondé a favor de terceros para su explotacién, pero
siempre dentro de una concesidén que el Estado otorgd y en la que
el Estado establecid plazos y condiciones.

Asi recoge la Orden Ministerial:

"Esta direccidon General por delegacidén del Excmo. Sr.
Ministro, ha resuelto:

Otorgar al Ayuntamiento de Almufiécar la concesioén de
ocupacion de terrenos de dominio publico maritimo
terrestre con destino a diversas instalaciones de servicio



en las playas de La Herradura, San Cristdébal, Velilla y
Pozuelo, en el término municipal de Almufiécar de acuerdo
con las condiciones y prescripciones siguientes:

Pliego de <condiciones generales para concesiones
demaniales en las playas, zona maritimo-terrestre y mar
territorial aprobado por O.M. de 8 de noviembre de 1985,
publicado en el B.O.E. de 19 de noviembre de 1985, con las
modificaciones necesarias para su adaptacién a la Ley
12/1988, de 28 de julio, de Costas, informado
favorablemente por el servicio juridico de este Ministerio
con fecha 2 de junio de 1989.

Esta concesidn se otorga por el plazo que se establece
en el pleigo de condiciones particulares y prescripciones
(en adelante PCPP). Dicho plazo serda I1mprorrogable, a
menos que en el PCPP se admita explicitamente la
posibilidad de una prorroga. Su cémputo se iniciard el dia
siguiente de la fecha de notificacidn del otorgamiento del
concesionario.

Pliego de Condiciones Particulares y Precripciones
(PCPP)
I. Condiciones Particulares

Referidas al Pliego de Condiciones Generales (PCG)

1%. Esta concesioén se otorga por un plazo de quince
(15) afos (condicidn 2% del PCG)"

Es decir, estas concesiones que indica el recurrente
finalizaron en el afio 2007, no disponiendo tras esa fecha de
ningin titulo el Ayuntamiento sobre el dominio publico maritimo
terrestre, playas, y por ende sobre los chiringuitos.

Pese a que el recurrente llegase a un convenio en su dia por
el que en contraprestacién al chiringuito demolido gque ostentaba
sobre el dominio publico maritimo terrestre se le ofrecia un
contrato sobre un bien de titularidad municipal, no puede ahora
pretender que ese bien siga la misma suerte que los chiringuitos,
ya que las competencias sobre ellos no son de la misma
administracién ni se siguen por la misma legislacidn.

Al bien inmueble sito en los Bajos del Fenicio num 1 no le son
aplicables las disposiciones de 1la Ley de Costas. El1 Convenio
firmado en abril de 1987 recoge gque las condiciones serian
parecidas o similares, y en el sentido del plazo, motivo dgue
fundamenta principalmente este recurso, su contrato recogia un
plazo de qgquince afios prorrogable por otro igual, hasta el 2017, vy
las cesiones sobre concesiones en dominio publico maritimo
terrestre, chiringuitos, se otorgaron por un plazo de quince afios



(hasta 2007).

La suerte que hayan seguido los Chiringuitos sobre el dominio
publico tras el afio 2007, no son competencia municipal, ya que ese
mismo afio finalizdé el titulo que el Ayuntamiento disponia sobre
ese dominio pUblico maritimo terrestre, razdn por la cual tras esa
fecha no existidé titulo a favor del Ayuntamiento de Almufiécar,
conservando la Administracién del Estado en todo momento las
facultades de tutela y policia sobre el dominio publico afectado,
quedando obligado el titular de la ocupacidén o actividad a
informar a aquélla de las incidencias que se produzcan en relacidn
con dichos bienes y a cumplir las instrucciones que 1le dicte
(articulo 37. 2 Ley de Costas).

Asi, la Ley de Costas dedica un capitulo a las concesiones
recogiendo:

"Toda ocupacidon de 1los bienes de dominio publico
maritimo-terrestre estatal con obras o 1instalaciones no
desmontables estard sujeta a previa concesidon otorgada por
la Administraciodon del Estado." (Articulo 64).

"En todos los casos de extincidén de una concesidn,_la
Administracién del Estado decidird sobre el mantenimiento
de las obras e instalaciones o su levantamiento y retirada
del dominio publico y de su zona de servidumbre de
proteccidon por el 1interesado y a sus expensas. Dicha
decisién se adoptard de oficio o a instancias de aquél, a
partir del momento anterior al vencimiento que
reglamentariamente se determine en caso de extincidn
normal por cumplimiento del plazo, y en los demds
supuestos de extincidon en el momento de la resolucidn del
correspondiente expediente." (Articulo 72.1)

"En caso de que se opte por el mantenimiento, en la
fecha de extincién de la concesidn revertirdn a la
Administracion del Estado gratuitamente y libres de cargas
todas las obras e 1instalaciones. La Administracidén podra
continuar la explotaciodn o utilizacidn de las
instalaciones, segun se determine reglamentariamente"
(Articulo 72.3)

"E1 derecho a 1la ocupacion del dominio publico se
extinguird por vencimiento del plazo de otorgamiento”

En el mismo sentido a lo recogido por la Ley, el Real Decreto
876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento
General de Costas, recoge en su articulo 131 al regular la
ocupacidédn de bienes de dominio publico maritimo-terrestre sujeta a
concesibén administrativa:

"La competencia para el otorgamiento de concesiones de
ocupacién de 1los bienes de dominio publico maritimo-



terrestre corresponde al Ministerio de Agricultura,
Alimentacioén y Medio Ambiente, salvo 1lo previsto en el
articulo 223 de este reglamento. La de otorgamiento de
concesiones en el dominio publico adscrito a una comunidad
auténoma correspondera a ésta."

y en su articulo 147:

"]l. En todos los casos de extincidon de una concesiodn,
la Administracidn General del Estado decidira sobre el
mantenimiento de las obras e instalaciones o su
levantamiento y retirada del dominio publico y de su zona
de servidumbre de proteccidon por el interesado y a sus
expensas. Dicha decisidén se adoptard de oficio o a
instancia de aquél, a partir del momento anterior al
vencimiento del plazo, y en 1los demds supuestos de
extincidn en el momento de la resolucidn del
correspondiente expediente.

Si se trata de una concesion otorgada para llevar a
cabo un proyecto de competencia de una comunidad autdnoma
y aprobado por ésta, se solicitarda informe a la misma,
relativo al mantenimiento o levantamiento de las obras e
instalaciones, con cardcter previo a la adopcidén de la
decisién a que se refiere el pdarrafo anterior. Dicho
informe deberd emitirse en el plazo de un  mes,
transcurrido el cual sin haberse evacuado, se entenderd
que no formula observaciones al respecto.

2. En caso de extincidén por vencimiento del plazo
concesional, el momento al que se refiere el apartado
anterior serd el correspondiente a haber transcurrido las
cuatro quintas partes de dicho plazo y, en todo caso, seis
meses desde que se produzca el vencimiento.

A partir de este momento, si la Administracidén no se
pronuncia en el plazo de tres meses, se entenderd que opta
por la demolicidén, sin perjuicio de que en cualquier
momento pueda manifestarse explicitamente."

Todo ello, teniendo en cuenta el Real Decreto 62/2011, de 21
de enero, sobre traspaso de funciones 'y servicios de la
Administracién del Estado a la Comunidad Auténoma de Andalucia en
materia de ordenacidén y gestidén del 1litoral, establece gque "se
traspasan a la Comunidad Auténoma de Andalucia las siguientes
funciones y servicios que en materia de ordenacidén y gestidn del
litoral viene desempefiando la Administracidén General del Estado.

[...]

3. La gestién de las concesiones demaniales a dgue se
refiere el articulo 64 de la Ley de Costas, que incluye, en
todo caso, su otorgamiento, renovacidn, prérroga,
modificacién vy extincidén, si como la gestidén de los
ingresos que se devenguen ©por dichas ocupaciones o
aprovechamientos en concepto de céanones. Dichas concesiones



son las siguientes:

[...]

d) Las que amparen usos especialmente intensos, rentables o
peligrosos, asi como los privativos, con obras o
instalaciones no desmontables. Igualmente, las concesiones
que posibiliten la ejecucidén de obras fijas en el mar vy
aquéllas que amparen las instalaciones maritimas menores en
el dominio publico maritimo-terrestre, tales como
embarcaderos, pantanales, varaderos, etc., que no formen
parte de un puerto o estén adscritas al mismo."

Con todo esto, lo gque se qguiere indicar es qgque tras el afio
2007, 1las instalaciones de los chiringuitos han dependido de 1la
Administracién del Estado y de la Junta de Andalucia, no teniendo
sentido que el recurrente pretenda que la Administracidén municipal
establezca el mismo régimen para un bien municipal que para
instalaciones sobre el dominio publico maritimo terrestre, y que
la explotacién que se les otorgd en similares o parecidas
condiciones (quince afios y prorrogables para los Bajos del
Fenicio), sean a perpetuidad, debiendo estos locales regirse por
la Ley de Costas cuando juridicamente no es posible.

Se refiere el recurrente a que las condiciones de explotacidn
(plazos, duracidén, etc.) de unos y otros debian ser idénticas, al
proceder ambos del mismo convenio de playas, y asi ha ocurrido,
tal y como consta en los antecedentes, los bajos del Fenicio han
disfrutado de 30 afios (15 + 15) de un bien municipal, vy la
concesidén de chiringuitos que obtuvo el Ayuntamiento en el afio
1992 fue <cedida por 15 afios hasta el 2007, afio en que el
Ayuntamiento, por finalizar la concesidén sobre el dominio publico
maritimo terrestre otorgada a su favor, perdidé la titularidad de
la misma perteneciente al Estado.

En resumen, pudiéndose estar mas o menos de acuerdo con el
convenio de los chiringuitos y todos los antecedentes obrantes en
este expediente, las condiciones de unos y otros han sido
similares, incluso han disfrutado de més afios de titulo sobre el
bien los actuales ocupantes de los bajos del Fenicio, aunque como
mas adelante se veréd, finalmente, por no detentar estos ultimos
una instalacidédn sobre el dominio publico maritimo terrestre, no
han podido beneficiarse de la preferencia que el reglamento de 1la
Ley de costas ha previsto para los actuales ocupantes.

A continuacidén hace referencia el recurrente al acuerdo
plenario de 12 de marzo de 2013, cuyo tenor literal es el
siguiente:

13°.- SOLICITUD OCUPACION DE DOMINIO PUBLICO MARITIMO-
TERRESTRE CHIRINGUITOS.- Se da cuenta Dictamen de 1la
Comisidn Informativa de Interior de 8.03.2013 sobre
informe del Arquitecto Técnico Municipal, adscrito al
servicio de Ingenieria de este Ayuntamiento, en relacidn a
la concesion de terrenos de D.P.M.T. para los



establecimientos de restauracidén en las playas del
municipio, siguiente:

“Siendo intencidn de este Ayuntamiento el mantener 1las
instalaciones de restauracidén al servicio de las playas,
por la funcidén que cumplen y la repercusidon social que
poseen, y de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 22/88 de
Costas, en los capitulos 3, art. 33/2 y 5 de la citada
Ley, asi como en cumplimiento de 1o dispuesto en el
Reglamento de Costas, R.D. 1421/89 en su titulo 3°, art.
60, vy su capitulo 2 ar. 85 y siguientes y capitulo 5° art.
129 'y siguientes, este servicio considera se debe
solicitar una nueva concesion de la ocupacidén del D.P.M.T.
para la 1instalacidn de establecimientos de restauracion
(chiringuitos) en las playas del Municipio.

Los proyectos Bdsicos de 1los Chiringuitos para la
adaptacién al cumplimiento de la Ley de C(Costas 'y
Reglamento de Costas, se ajustan a lo dispuesto en la Ley
de Costas, con una superficie a ocupar que, de forma
premorizada, se reflejan en el cuadro siguiente:

[...]

Asimismo, se adjuntan proyectos bdsicos de cada uno de
los establecimientos de restauracidn, al objeto de su
tramitaciodon concesional oportuna, en los que se refleja el
cumplimiento de 1la reglamentacidén que les corresponde,
salvo la excepcidon del Chiringuito xxXxx que no se ajusta
a las dimensiones mdximas previstas, como consecuencia de
la fusidén de dos chiringuitos como se acordd en la Junta
de Gobierno Local del dia 27 de septiembre de 2010 (se
adjunta copia), si bien por el servicio Provincial de
Costas se remitidé una resolucidén aprobando el acta y
planos de reconocimiento final de la superficie
concesional en un total de 271,63 m2 (se ajunta copia).”

Vista la propuesta de acuerdo contenida en el Dictamen de
la Comisidén Informativa de Interior de 8.03.2013, el
Ayuntamiento Pleno, por mayoria de diecinueve votos a
favor de los concejales convergentes, populares,
socialistas y andalucistas, y dos en contra de 1os de
izquierda unida, acordd:

1°) Aprobar el Informe del Arquitecto Técnico Municipal de
referencia.

2°) Solicitar a 1la Junta de Andalucia, Consejeria de
Agricultura, Pesca y Medio Ambiente, la Concesidn para la
ocupacién del Dominio Publico Maritimo Terrestre para un
total de 17 establecimientos de restauracidn en las playas
de este Término Municipal.

3°) Aprobar 1los proyectos bdsicos de cada uno de los 17
establecimientos de restauracidon para los que se solicita
la concesiodn.

4°) Facultar al Sr. Alcalde-Presidente para la firma de
cuanta documentacidén sea precisa en esta tramitaciodn.”



Y el acuerdo plenario de 19 de diciembre de 2014:

"4° .- RENUNCIA DEL AYUNTAMIENTO A LA SOLICITUD DE
CONCESION DE COSTAS DE ESTABLECIMIENTOS DE COMIDAS Y
BEBIDAS Y ACTIVIDADES RECREATIVAS.- Se da cuenta de
Dictamen de la Comisidn Informativa de Urbanismo de
16.12.2014 en relacién a 1los expedientes 640/2013 'y
687/2013 relativos respectivamente a “Expte concesional
para establecimiento de restauracién en D.P.M.T. en
Almunécar” 'y “Expte concesional para establecimientos
actividades ndutico-deportivas Playas”.

A la vista de la documentacidon obrante en dichos
expedientes y vista la peticidon efectuada por D. XXXXXX,
en nombre y representacion de la Asociacidn XXXXXXX y con
domicilio a efectos de notificaciones en Calle xxxx, 18600
Motril, en la que tras la parte expositiva, en la que
enumera los negocios siguientes:

[...]

SOLICITA:

“"Que se tenga por presentado este escrito, se admita y en
su virtud, tal 'y ~como regula el articulo 152 del
Reglamento General de Costas se 1informe favorablemente,
por esa Administracidén , respecto a la continuidad en la
concesion de los actuales titulares de los
establecimientos seflalados en el expositivo primero de
este escrito, dejando de manifiesto que todos y cada uno
de ellos va a solicitar la renovacion de la concesidn, por
lo que tendrdan preferencia de cara a ese Ayuntamiento, de
conformidad con 1o establecido en la Disposicion
Transitoria Vigesimosexta del RD 876/2014 por el que se
aprueba el Reglamento General de Costas.

En aras a una tramitacion eficiente de las concesiones que
se han solicitado por ese Ayuntamiento, sirva este escrito
para que que sean conocedores de la voluntad de 1los
actuales adjudicatarios a fin de no dilatar el
procedimiento y, en caso que asi se acuerde, se desista
por parte de esa administracién a 1los proyectos o
solicitudes presentados que sean Iincompatibles con el
derecho de nuestros asociados.”

Seguidamente se da cuenta de enmienda presentada por D?
Eva Gaitdan Diaz, portavoz del Grupo Municipal Covergencia
Andaluza, siguiente:

"Los chiringuitos han venido desemperfiando un
importante papel en nuestra oferta turistica,
contribuyendo a la dinamizacidén de nuestra economia y a la
creacion de empleo.

Desde que a finales de la década de los ochenta empezaron
a surgir dificultades que amenazaban su permanencia, el
Ayuntamiento y los titulares de estas explotaciones hemos
ido de la mano para defender su continuidad.

Resultado de esta colaboracidon fue el primer acuerdo
alcanzado con el Ministerio, cuando las demoliciones ya se



habian realizado en la provincia de Almeria y comenzaban
en la de Granada, permitiendo 1la obtencidén de las
concesiones a nombre del Ayuntamiento. Para ello, evitando
que nadie se Qquedara sin su negocio, el Ayuntamiento
reubicé a los siete establecimientos que ya no podian
sequir en terreno de dominio publico al no cumplir 1los
requisitos de distancia entre explotaciones, en
instalaciones municipales, mas concretamente en los Bajos
del Fenicio, el Pozuelo y 1La Calamina. Al resto, a su
vez, se 1le otorgdé 1la oportuna concesidén municipal en
términos similares a Jla otorgada por el Ministerio al
Ayuntamiento.

Terminado el periodo de concesidén, nuevamente se
generaron serias incertidumbres sobre el futuro de estas
instalaciones y, nuevamente, el Ayuntamiento no solo se
pronuncid en su defensa, sino que realizo cuantas
gestiones fueron precisas para garantizar su continuidad e
inicio, de la mano de los titulares de los negocios, 1los
tramites para obtener una nueva concesiodon administrativa.

Es pues mas que evidente, que la colaboracidén entre el
Ayuntamiento vy los titulares de estas explotaciones
playeras ha sido, no solo muy estrecha y persistente, sino
que ha contribuido decisivamente a garantizar su
continuidad. Juntos somo mds fuertes en la defensa de unos
intereses compartidos.

Despejadas muchas de las incertidumbres sobre la
continuidad de las explotaciones por la aprobacion de Real
Decreto 876/2014 de 10 de octubre, por el que se aprueba
el Reglamento General de Costas debemos asegurarnos de no
adoptar acuerdos que, aun involuntariamente, las pongan en
peligro.

E1l mencionado Real Decreto, en su disposicidén transitoria

vigesimosexta. Ocupaciones existentes  procedentes de
titulos extinguidos o en tramitacidn, establece:

1.- Los ocupantes de terrenos de dominio publico
maritimo-terrestre destinados a las actividades o

instalaciones a las que se refiere el art. 61,2 de este
reglamento, cuya concesién se hubiera extinguido por el
vencimiento del plazo para el que se hubiera otorgado, o
estuviera en tramitacidén, que a la entrada en vigor de la
Ley 2/2013, de 29 de mayo, mantuvieran su actividad o
instalacidn abierta, tendran preferencia para obtener la
correspondiente concesidon siempre que la soliciten en 1los
seis meses siguientes a la entrada en vigor de este
reglamento.

Dado que, por una parte el concesionario es el
Ayuntamiento y, por otra la actividad es ejercida por 1los
titulares de 1los negocios, es necesario clarificar a quien
reserva el derecho preferente el Reglamento General de
Costas. Ello, dentro del plazo establecido que termina el
12 de abril de 2015, y antes de adoptar acuerdos que
podrian generar graves, aunque 1involuntarios perjuicios.
En el supuesto de interpretar la administracidén competente



que el derecho preferente corresponde exclusivamente a los
concesionarios, la renuncia del Ayuntamiento supondria,
automdticamente, la aplicacidén del art. 158 del mencionado
Reglamento que contempla la convocatoria por la Junta de
Andalucia de un concurso publico abierto, con los
principios de publicidad, imparcialidad, transparencia y
concurrencia competitiva.

En base a lo anteriormente expuesto proponemos al Pleno la
siguiente

PROPUESTA DE ACUERDO

1°.- Solicitar al Ministerio de Agricultura, Alimentacidn
y Medio Ambiente y a la Consejeria de Ordenacioén del
territorio y medio Ambiente, que a la mayor brevedad
informe sobre la interpretacidén del Real Decreto 876/2014
de 10 de octubre, en su disposicion transitoria
vigesimosexta, dado que el concesionario de las
instalaciones existentes ha sido el Ayuntamiento vy la
explotacion efectiva ha sido realizada por los titulares
de estas instalaciones.

2°.- Elevar, antes del 12 de abril de 2014, dichos
informes al Pleno para la adopcidn de 1los pertinentes
acuerdos.

Vista la propuesta de acuerdo contenida en el Dictamen
de la Comisidn Informativa de Urbanismo de 16.12.2014, el
Ayuntamiento Pleno, por ocho votos a favor de 1los
concejales populares y andalucistas, y diez en contra de
los convergentes, socialistas y de izquierda unida, acordo
desestimar los acuerdos propuestos”.

Asi, lo que viene a alegar el interesado es la actuacidén del
Ayuntamiento, el cual acogiéndose a la disposicidén transitoria
vigesimosexta' "ocupaciones existentes ©procedentes de titulos
extinguidos o en tramitacidén" del Real Decreto 876/2014 de 10 de
octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de Costas vy
que establece que "los ocupantes de terrenos de dominio puUblico
maritimo-terrestre destinados a las actividades o instalaciones a
las que se refiere el art. 61.2 de este reglamento, cuya concesidn
se hubiera extinguido por el vencimiento del plazo para el que se
hubiera otorgado, o estuviera en tramitacidén, que a la entrada en
vigor de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, mantuvieran su actividad o
instalacién abierta, tendran preferencia para obtener la
correspondiente concesidén siempre que la soliciten en los seis
meses siguientes a la entrada en vigor de este reglamento", el
Ayuntamiento ha renunciado a su solicitud de concesidén de

1 Disposicién transitoria vigesimosexta anulada posteriormente por Sentencia TS
(Sala Tercera, Seccion 52) de 5 julio 2016, Rec. 954/2014 («B.O.E.» 3 noviembre). TS, Sala Tercera, de lo
Contencioso-administrativo, Seccion 5% S 1646/2016, 5 Jul. 2016 (Rec. 954/2014) Sentencia TS (Sala
Tercera) 5 Jul. 2016 (estima el recurso contencioso-administrativo interpuesto y anula la Disposiciéon
transitoria 26 del Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General
de Costas)



establecimientos en las playas, habiéndose solicitado por 1los
actuales ocupantes que tenian preferencia para ello.

En este sentido, el Ayuntamiento ha tomado una decisidén, no
solicitar 1las ocupaciones sobre el dominio publico maritimo
terrestre y que los ocupantes hagan uso de su derecho preferente
todo ello sobre la base de un precepto legal, hecho que no existe
para el caso objeto de este recurso, pretendiéndose por el
interesado asimilar una concesidén a otorgar por la Administracidn
de la Comunidad Autdénoma con una concesidén sobre un Dbien
municipal.

Segundo: En la segunda motivacidédn del recurso se establece:

"Pero es que si lo anterior es suficiente para estimar el
recurso y dejar sin efecto el acuerdo impugnado, més lo es si cabe
respecto del trato conferido a 1los 1locales colindantes en 1los
Bajos del Paseo, la mayor parte de ellos con contratos de
arrendamiento al igual que nuestros locales, algunos de ellos con
contratos vencidos, vy sobre 1los dque por acuerdo de pleno se
acuerda lisa y llanamente su conversidén en concesiones por un
plazo de 30 afios mads a contar desde el afio 2003, sobre la base de
un convenio aprobado por el pleno municipal.

Pero es qgue en este caso nos encontramos con una situacidn
diriamos casi idéntica, por cuanto que la titular de los bienes
objeto de unos contratos y otros es la misma, esa administracidn
local, la calificacidén Jjuridica de los bienes es también idéntica
"Bienes de Dominio Publico", pero por el contrario a estos locales
si les ha servido un acuerdo plenario genérico para ampliarles el
periodo y mutarlos en concesiones, y al suscribiente, que también
tiene reconocido por el mismo &érgano plenario de esa corporaciodn
que la explotacién de los locales seria idéntica a 1los
explotadores de los chiringuitos, no les seria util.

Entendemos que la situacidén es idéntica, y por tanto procede
que esa administracidédn municipal de cumplimiento al convenio
suscrito en su dia con los chiringuiteros, ratificado por el Pleno
de 24 de abril, pero es que ademas si acudimos al compromiso
asumido por mi socio y yo en el escrito presentado con fecha 24 de
abril, se recoge expresamente que la renuncia y la concesidédn del
local numero 1 del bajo del fenicio debia ser "Conforme lo pactado
en el convenio antes mencionado" refiriéndonos al convenio por el
que el ayuntamiento asumidé la obligacidén de concedernos igual
trato (concesidén, duracidn, etc.) que a los explotadores de 1los
chiringuitos que no tuvieron que demoler sus instalaciones.”

Como indica el recurrente al inicio de esta motivacidén, 1los
locales de los bajos del paseo del Altillo disponen de un acuerdo
plenario de "ampliacidén locales y sus arrendamientos en bajos del
paseo", por medio del cual, en sesidn plenaria de 21 de agosto de
2003, el pleno acuerda por unanimidad, aprobar la cléausula con el




siguiente tenor literal:

“E1 Ayuntamiento de Almufiécar y la mercantil xxxxx, cada
uno en funcidén de 1o que representa y en derecho
confieren, acuerdan que los aumentos de superficies de 1los
locales sitos en el subsuelo del Paseo del Altillo, como
consecuencia de las obras que se van a realizar y que se
cifran en el 50,00%, sean pasa uso y disfrute de 1los
actuales arrendatarios de los locales, los cuales durante
el plazo de 30 afos no veran incrementada su renta actual
por el concepto de aumento de superficie, periodo de
tiempo igual al de la concesion del aparcamiento
subterraneo xxxxxx”

Sin entrar en valoraciones, y <como el mismo recurrente
reconoce, ¢l dispone de un acuerdo plenario, el de los
chiringuitos, por el gque sus condiciones debian ser similares a
los de los chiringuitos en cuanto al plazo, habiendo disfrutado el
interesado de 30 afios, y no teniendo en sus manos el Ayuntamiento
la posibilidad de otorgar preferencia en una nueva concesidn sobre
los Dbajos del Fenicio por no existir precepto legal que de
cobertura a la misma?, siendo situaciones completamente distintas.

En el mismo sentido, el acuerdo plenario del afio 2003, como
indica el recurrente, afecta a los ocupantes de los bajos del
Paseo del Altillo y no es extrapolable a su ocupacidn.

Tercero: Se recoge la siguiente motivacién:

"De otro lado pero a mayor abundamiento, hay un extremo que no
ha sido resulto ni informado por la Sra. Secretaria y es el
relativo al inadecuado procedimiento 1llevado a cabo por esa
administracién con el que pretende dar por finalizadas sus
relaciones con el suscribiente, dado que tal vy como consta
acreditado, nos encontramos ante bienes de dominio puUblico llevada
a cabo mediante rectificacidén del inventario de bienes de esa
administracién mediante acuerdo de 13 de mayo de 1999,
afectédndolos al servicio publico.

Ante dicha calificacién juridica de los bienes en cuestidédn no
cabe por tanto hablar de la existencia de un contrato privado de
arrendamiento de local de negocio sometido a la LAU, sino gue nos
encontramos ante una verdadera concesidén administrativa que
operaria desde el reconocimiento formal de tal calificaciédn.

Y asi lo ha entendido sin duda alguna esa administracidén en
relacién con los locales colindantes en los bajos del Paseo, dque
sufrieron 1idéntica alteracidén de su calificacidén en idéntica
fecha, punto 3 numero 7, "Locales Bajos del Paseo, destinado a la
prestacién de servicios de bares y restaurantes en la concurrida
playa Puerta del Mar", y cuyo régimen legal por tanto es idéntico,
y sobre los cuales se adoptd un acuerdo reconocido que se trata
realmente de concesiones administrativas.

2 Disposicion del Reglamento de la Ley de Costas ya citada y que ha sido declarada
inconstitucional.



En lo mismo abunda, incluso las ©propias conclusiones
alcanzadas por la Sra. Secretaria en el primer de sus Informes que
se nos trasladd, en los que expresamente se reconoce que debe
suprimirse la consideracidén de arrendamiento como forma de gestidn
de servicios publicos, rigiéndose por tanto desde su cambio de
calificacién por la ley de Contratos del Sector Publico, en sus
distintas versiones y que aparecen recogidas en el modelo de
concesién administrativa aprobado por el Ayuntamiento Pleno con
fecha 18 de mayo de 2015.

Por consiguiente, el procedimiento seguido por esa
administracidn ha sido nulo ad initio, incluidas las
notificaciones efectuadas por esa administracién al suscribiente,
dado que como consta acreditado al tratarse de bienes de dominio
publico y habiendo desaparecido la posibilidad de gestionar 1los
mismos como arrendamientos, ya sea desde el inicio de 1la
contratacién, o ya se considere desde el reconocimiento de la
calificacién Jjuridica de los inmuebles como bienes de dominio
puiblico, no cabe seguir trédmite alguno conforme a la Ley de
Arrendamientos Urbanos, sino conforme a la Ley de Contratos del
Sector Publico, siendo por tanto nulo lo actuado hasta la fecha.

Pero es que ademéds la consecuencia que deriva de ese cambio de
calificacién juridica, y por tanto también de la consideracién del
contrato entre esa administracién y el suscribiente es gue nos
encontramos ante una concesién que comenzd a operar desde la misma
fecha en que se acordd por el pleno de la corporacidén la
reubicacién en bienes de dominio publico, o en peor de los casos
desde que se produce el cambio de calificacidén, esto es del afio
1999, desde donde deba de operar la concesidén administrativa, que
al carecer de plazo fijado se ha de acudir al plazo supletorio de
50 afos previsto en el articulo 163 de la Ley de Régimen Local
vigente en su dia, idéntico al recogido en el articulo 157 de 1la
Ley de contratos de las administraciones puUblicas Real Decreto
2/2000 de 16 de Jjunio, éste Ultimo posteriormente modificado por
el articulo 237 del decreto Ley 3/2011 de 14 de noviembre, Texto
Refundido de la Ley de Contratos del Sector Publico."

Por esta Administracidn, en todo momento se ha hecho
referencia a los antecedentes obrantes en el expediente, asi,

En el Inventario de los Bienes, de dominio publico vy
patrimoniales, derechos y acciones perteneciente a este municipio,
aprobado por el Pleno de la Corporacidédn en sesidén del dia
diecinueve de febrero de mil novecientos noventa y uno, Yy
rectificaciones al 31.12.91, 31.12.92, 31.12.93, 31.12.94,
31.12.95, 31.12.96, 31.12.97, 31.12.98, 31.12.99, 31.12.00,
31.12.01 vy 31.12.02, aprobadas por los Plenos de 18.12.92,
20.12.93, 24.3.95, 24.9.98, 11.4.00, 15.5.01, 8.10.02, 26.2.03,
4.1.05, 19.5.08, 16.3.09 vy 15.2.10, 11.02.2014 y 11.03.2014
respectivamente, figura con el numero que se seflala del Epigrafe
1°.- INMUEBLES y 8°.- REVERTIBLES, constan los siguientes:



Epigrafe 1°.- INMUEBLES: 80.- LOCALES BAJOS DEL
FENICIO.

Locales de negocio situado en la Playa de Puerta del
Mar, bajo el Paseo del Altillo/Prieto Moreno, que resultan
tras la urbanizacién del primero y 12 fase del segundo,
bajo el monumento a los Fenicios, tienen una superficie de
457 m2, y linda al norte con subsuelo del Paseo del
Altillo, al sur con terraza sobre playa Puerta del Mar, al
este con bajada a dicha playa y al oeste con otra bajada a
la denominada playa del Jardincillo. Esta finca tiene la
denominacion especial de '"Locales Bajos del Fenicio'", esta
libre de cargas y gravamenes y sSu naturaleza es la de
"patrimonial o de propios", destinada a locales de negocio
y tiene un valor de 480.659 €, adquirida por expropiaciodn
en 1986 y construidos en 1987.

Obsv: Pendiente 1inscribir la expropiacidén y
posterior declaracidon de obra nueva.
Rectificacidn 99: Se altera su calificacidn de
patrimonial, afectdndole a "servicio publico", acuerdo
A.P. 13.5.99.

Epigrafe 8°.- REVERTIBLES,

18.- ARRENDAMIENTO local de negocio n° 1 de los "Bajos del
Fenicio", n° 80 del epigrafe 1°, a D. xxxxxx0, por 3.306 €
anuales, revisable, y por una periodo de 15 afos, que se
inicia en 1.10.87 y finaliza el 30.9.2002, renovable por
otro de igual duracidn si no se denuncia por alguna de las
partes con tres meses de antelacidn, para café-bar o
restaurante, segun acuerdo Comisidén de Gobierno de 27.2.89
autorizando cambio de titularidad del contrato de 29.6.87,
sSuscrito por D. XXXXXXX.

Existe Contrato de arrendamiento Local numero 1, firmado el 29
de junio de 1987, incluyéndose entre sus clausulas, las
siguientes:

- Cuarta.- El plazo de este arrendamiento se establece por
un periodo de QUINCE ANOS, que se iniciard el dia 1 de
octubre del presente afo, quedando el plazo comprendido
entre 1la fecha de este contrato y la del 1inicio del
arrendamiento para la adaptaciodon del local que antes se ha
mencionado, si asi 1lo desea el arrendatario. Este inicio
de arrendamiento quedara supeditado al cumplimiento por
parte del segundo compareciente de su obligacidn de
demoler "el chiringuito"” que detenta en playa, caso de no
cumplir dicho compromiso no se haria efectivo este
arrendamiento, con pérdida de cuantas obras pudiera haber



realizado en el local.

El periodo de arrendamiento, antes mencionado, sera
prorrogable por otro periodo de igual duracidén si no se
denuncia por ninguna de las partes con tres meses de
antelacidén al menos.

- Quinta.- El precio que se pacta por este arrendamiento
es el de quinientas cincuenta mil pesetas (550.000)
anuales, pagaderas por mensualidades dentro de 1los cinco
dias primeros de cada mes en la Recaudacidén municipal.
Dicha renta serd revisada cada afdo natural, a partir del
1° de enero de 1989, incremetdandola o disminuyéndola en
funcidon de la variacidon en mds O menos que experimente el
indice de precios al consumo.

- Séptima.- Queda prohibido el subarriendo de este local
de negocio, quedando en cuanto a un posible traspaso a 1o
que disponga la legislacidén vigente en materia de
arrendamientos urbanos..

Con respecto a la afectacidén de los bienes a dominio publico,
no consta en los antecedentes obrantes en esta secretaria, ningln
documento sobre tramitacidédn de finalizacidén de arrendamientos,
siguiendo los ocupantes de los locales haciendo uso de ellos como
arrendatarios. Siendo asi, que por parte del Ayuntamiento se ha
venido aplicando la Ley de Arrendamientos Urbanos en 1las
relaciones con los titulares de los mismos, habiéndose confirmado
de facto los arrendamientos por el Ayuntamiento, sin afectacidn
del régimen juridico de los contratos.

Se debe indicar que con respecto a los bienes de dominio
pUblico, nadie tiene per se un derecho a un uso comin especial o
privativo, siendo necesario para ello un "titulo que lo autorice
otorgado por la autoridad competente" (articulo 84 de la Ley
33/2003), ya que la tolerancia administrativa no es [...]
equiparable a la existencia de un titulo habilitante para la
ocupacidédn de los bienes publicos, como indicdé el Tribunal Supremo
en sentencia de 6 de julio de 1993.

Los titulares disponen de un plazo claro en su titulo, que es
un contrato de arrendamiento de 30 afios, no existiendo normativa,
convenio o acuerdo alguno gque ampare a disfrutar de méds afios de
ocupacidén del inmueble que los 30 afios.

Dice ademads: "Pero es que ademds la consecuencia que deriva de
ese cambio de calificacidén Jjuridica, y por tanto también de la
consideracién del contrato entre esa administracioén y el
suscribiente es que nos encontramos ante una concesidén que comenzd
a operar desde la misma fecha en que se acordd por el pleno de la
corporacién la reubicacidn en bienes de dominio publico, o en peor
de los casos desde que se produce el cambio de calificacidén, esto
es del afio 1999, desde donde deba de operar la concesidn
administrativa, que al carecer de plazo fijado se ha de acudir al



plazo supletorio de 50 afios previsto en el articulo 163 de la Ley
de Régimen Local vigente en su dia, idéntico al recogido en el
articulo 157 de 1la Ley de contratos de las administraciones
publicas Real Decreto 2/2000 de 16 de Jjunio, éste ultimo
posteriormente modificado por el articulo 237 del decreto Ley
3/2011 de 14 de noviembre, Texto Refundido de la Ley de Contratos
del Sector Publico".

Esta argumentacién debe ser rechazada en su totalidad. En
efecto, contiene citas incorrectas de normas en las gque basa su
pretensidén, como el art. 163 la Ley de Régimen Local de 1955,
ignorando que la legislacién de régimen local relacionada con los
bienes locales, vigente en 1987, estaba constituida por la Ley
Reguladora de Bases de Régimen Local de 2 de abril de 1985 vy
Reglamento de Bienes de las Entidades Locales de 13 de junio de
1986, entre otras. En el mismo sentido hemos de pronunciarnos con
respecto a las citas de preceptos de la Ley de Contratos, como el
237 del TRLCSP que hace referencia a la resolucidén del contrato de
obras, pero no a la concesidén demanial.

Siguiendo con la argumentacidén del recurrente, se alude al
articulo 157 del Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio,
por el gue se aprueba el texto refundido de la Ley de Contratos de
las Administraciones Publicas, que regula la duracidédn maxima de la
contratacién de gestidn de servicios publicos, indicando:

"E1 contrato de gestidon de servicios publicos no podrd
tener cardcter perpetuo o indefinido, fijandose
necesariamente en el pliego de cldusulas administrativas
particulares su duracidn y 1la de las prorrogas de que
pueda ser objeto, sin qgque pueda exceder el plazo total,
incluidas las prdrrogas, de los siguientes periodos:

a) Cincuenta afios en 1os contratos que comprendan la
ejecucidén de obras y la explotacidén de servicio publico.

b) Veinticinco afios en 1los contratos que comprendan la
explotacidon de un servicio publico no relacionado con 1la
prestacion de servicios sanitarios.

c) Diez afios en los contratos que comprendan la
explotacion de un servicio publico cuyo objeto consista en
la prestacidén de servicios sanitarios siempre que no estén
comprendidos en el pdrrafo a)'".

Intenta el interesado Jjustificar que hay que aplicarle
supletoriamente el plazo méximo de las concesiones de ejecucidn de
obra vy explotacién del servicio, sin ningin argumento para el
disfrute de ese plazo maximo, teniendo él1 un plazo establecido de
30 afios conforme a su contrato, es decir, el plazo que opera es el
recogido y es el Unico titulo del que dispone el interesado.

En este sentido, y por diferenciar 1la concesidn sobre un
servicio publico de la concesidén demanial, esta UGltima tiene por
fin instalar una actividad privada aunque sea para el publico,
siendo las gestiones de servicios publicos aquellas en cuya virtud
una Administracién Publica encomienda a una persona, natural o
juridica, la gestién de un servicio <cuya prestacidédn ha sido
asumida como propia de su competencia por la Administracidn
(articulo 6 Real Decreto Legislativo 3/2011, de 14 de noviembre,



por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Contratos
del Sector Publico).

Lo expuesto seria suficiente para desestimar este apartado. No
obstante, a mayor abundamiento, conviene dejar claro lo siguiente;
El Ayuntamiento, cuando calificé como bien de dominio ptUblico el
local objeto del contrato de arrendamiento, actud entendiendo que
las situaciones anteriores vy 1los posibles derechos adquiridos
deberian respetarse, sin que fueran afectados por el cambio de
calificacién del bien. De ahi que el contrato haya seguido en
vigor sin modificar un 4pice los derechos, obligaciones vy
contenido del mismo.

Asi las cosas, la respuesta no puede ser otra que la
desestimacién de los argumentos de su pretensidn, por estar
carentes de la minima fundamentacién Jjuridica, basados en citas de
normas inexistentes o que no guardan relacidén con el asunto que
nos ocupa.

Reiteramos que el Ayuntamiento actud correctamente, respetando
los derechos adgquiridos y situaciones juridicas existentes, cuando
modificé la calificacidén Jjuridica de 1los Dbienes objeto de
arrendamiento.

Si en todo momento el titulo del gque han dispuestos los
ocupantes de los bajos del fenicio ha sido el de arrendamiento,
habiéndose confirmado mes a mes con el pago de la renta, no seria
posible tal y como alega el recurrente acogerse ahora a la Ley de
Contratos del Sector Publico (en cualquier caso habria que estar a
la legislacidén en materia de bienes), ya que en el momento en que
se afectaron los bienes objetos del recurso, pudo proceder a la
revisidén de oficio del contrato con el objetivo de ponerles fin a
los mismos, previa indemnizacidén si hubiere correspondido, cosa
que no sucedid, entendiéndose que las situaciones anteriores y los
posibles derechos adquiridos deberias respetarse.

Cuarto: Termina el interesado su recurso con la peticidén de
suspensidén del articulo 117 de la Ley 39/2015 de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Pliblicas, por concurrencia de fumus boni iuris.

Recoge el precepto:

Articulo 117 Suspension de la ejecuciodn
1. La interposicidén de cualquier recurso, excepto en 1os
casos en que una disposicidén establezca lo contrario, no
suspenderd la ejecucidn del acto impugnado.
2. No obstante 1o dispuesto en el apartado anterior, el
organo a quien competa resolver el recurso, previa
ponderacion, suficientemente razonada, entre el perjuicio
que causaria al interés publico o a terceros la suspensidén
y el ocasionado al recurrente como consecuencia de la
eficacia inmediata del acto recurrido, podrd suspender, de
oficio o a solicitud del recurrente, la ejecucidén del acto
impugnado cuando concurran alguna de las siguientes
circunstancias:

e a) Que la ejecucidén pudiera causar perjuicios de



imposible o dificil reparaciodn.

e b) Que la impugnacidon se fundamente en alguna de 1las
causas de nulidad de pleno derecho previstas en el
articulo 47.1 de esta Ley.

3. La ejecucidn del acto impugnado se entenderd suspendida
si transcurrido un mes desde que la solicitud de
suspensidén haya tenido entrada en el registro electrdnico
de la Administracidén u Organismo competente para decidir
sobre la misma, el Jrgano a quien competa resolver el
recurso no ha dictado y notificado resolucidn expresa al

respecto. En estos casos, no serda de aplicacidén 1o
establecido en el articulo 21.4 segundo pdrrafo, de esta
Ley.

4. Al dictar el acuerdo de suspension podrdan adoptarse las
medidas cautelares que sean necesarias para asegurar la
proteccion del interés publico o de terceros y la eficacia
de la resolucidén o el acto impugnado.

Cuando de 1la suspension puedan derivarse perjuicios de
cualquier naturaleza, aquélla soélo producira efectos
previa prestacidén de caucidén o garantia suficiente para
responder de ellos, en los términos establecidos
reglamentariamente.

La suspensidén se prolongara después de agotada la via
administrativa cuando, habiéndolo solicitado previamente
el 1interesado, exista medida cautelar y los efectos de
ésta se extiendan a la via contencioso-administrativa. Si
el interesado interpusiera recurso contencioso-
administrativo, solicitando la suspension del acto objeto
del proceso, se mantendra la suspensién hasta que se
produzca el correspondiente pronunciamiento judicial sobre
la solicitud.

5. Cuando el recurso tenga por objeto la impugnacidn de un
acto administrativo que afecte a una pluralidad
indeterminada de personas, la suspension de su eficacia
habra de ser publicada en el periddico oficial en que
aquél se inserto.

En primer lugar hay que sefialar que se ha cumplido el plazo de
un mes gque prevé el apartado tercero, por lo que la suspensidn
automatica se ha producido, no agotadndose la misma hasta la
resolucidén del recurso de reposiciédn.

En este sentido, la Sentencia del Tribunal Supremo 4139/1998
de 22 de junio de 1998, en recurso de casacién nuam. 7197/1997:

"Como uUnico motivo de casacion alega la parte
recurrente que la resolucidn recurrida infringe 1o
establecido en el articulo 11.4 de la Ley 30/1992, de 26
de noviembre, sobre Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y Procedimiento Administrativo
Comun, que establece que "el acto impugnado se entendera
suspendido en su ejecucidén si transcurridos treinta dias
desde que la solicitud de suspensioén haya tenido entrada
en el organo competente para decidir sobre la misma, éste



no ha dictado —resolucidén expresa, sin necesidad de
solicitar 1la certificacidon que regula el articulo 44 de
esta Ley.

La sentencia de instancia argumentaba con acierto que
se trata de un precepto que limita sus efectos a la
suspensién en via administrativa, durante 1la tramitacidn
de un recurso de ese orden, pero que no puede aplicarse a
la suspensién de 1los actos 1impugnados en un recurso
contencioso-administrativo, que se rige por 1o dispuesto
en los articulo 122 a 125 de 1la Ley reguladora de esta
Jurisdiccidon, y frente a ello la parte recurrente se
limita a afirmar, sin mayores argumentos, que la voluntad
del legislador es la de imponer esa suspension en caso de
silencio también en la fase judicial, que de otro modo
quedaria vaciio de contenido el citado articulo 111.4 de
la ley 30/1992 'y que otra interpretacién Implicaria
conculcar 1o dispuesto en el articulo 24 de la
Constitucidn.

Ante tan escaso bagaje argumental el presente recurso
de casacién ha de ser desestimado. La compatibilidad del
principio de ejecutoriedad de 1los actos administrativos
con los principio y derechos constitucionales ha sido
reconocido por el Tribunal Constitucional 'y por la
jurisprudencia de esta sala. E1 articulo 111.4 de la Ley
30/1992 se refiere, inequivocamente, a la suspensidén de la
ejecuciodn de los actos administrativos durante la
tramitacion de 1los recursos de ese orden que quepa
interponer contra ellos, pero no prejuzga el régimen del
silencio que en cada caso proceda y, en consecuencia, la
posibilidad de ejecutar aquellos actos cuando pueda
considerarse desestimado el recurso 1interpuesto contra
ellos. No se trata de imponer una suspension 1indefinida
del acto administrativo recurrido cuando no se resuelva
expresamente ni sobre la suspensidén ni sobre el recurso,
sino que sobre 1la suspension producida automdticamente
cuando no se resuelva expresamente sobre esa peticidn,
deducida al formular un recurso contra un determinado
acto, opera el efecto derivado de 1la desestimacidn
presunta del recurso administrativo 1Iinterpuesto contra
aquél y buena prueba de ello es que el propio recurrente
al Impugnar en un recurso contencioso-administrativo esa
desestimacidén presunta ha creido conveniente pedir 1la
suspension de la ejecucidn del acto.”

Asi, aclara el Tribunal Supremo que la_suspensidn automdtica
se agota con la resolucidn del recurso administrativo interpuesto,
no aplicidndose a los actos impugnados en un recurso contencioso-
administrativo, pues no se corresponde con la voluntad del
legislador la imposicidén de esa suspensidn, en caso de silencio
administrativo, también en la fase judicial.

Ademas, como la suspensidén automatica no va acompafiada de 1la



adopcidédn de una medida cautelar, no se dan los requisitos
previstos en la LPAC, art. 117.4, para poder prolongar a la via
contenciosa la suspensién, al no existir medida cautelar impuesta
en resolucidn expresa.

El interesado indica en su recurso y en su peticidén de
suspensidn, que "considera adecuado establecer como caucidén para
asegurar la proteccidon del 1interés publico que se continue
abonando la renta que se viene abonando actualmente, y ello, hasta
que se dicte resolucidon definitiva'. Con respeto a este hecho,
corresponde a la Administracién adoptar las medidas cautelares o
caucidén, no siendo una consideracidén que competa al interesado. No
se debe admitir como caucidédn el pago del algquiler mensual, puesto
que eso es una exigencia minima del propio contrato de
arrendamiento del bajo, y gque no garantiza los posibles dafios vy
perjuicios al interés publico que se pudieran incurrir por
paralizar wuna licitacién publica vy seguir detentando un bien
publico sin titulo que lo habilite para ello.

En este sentido, basta con dictar la resolucidédn del recurso
administrativo desestiméndolo, para que, automdticamente, la
suspensién queda alzada. Y porque si bien es cierto que la
suspensioén podré prolongarse después de agotada la via
administrativa a la via contencioso-administrativa, no lo es menos
que para ello es preciso que exista medida cautelar y los efectos
de ésta se extiendan al contencioso, y la medida cautelar se
adopta «al dictar el acuerdo de suspensidén, esto es, precisa de
acuerdo expreso de suspensidén" por lo que, mediando silencio
administrativo, no podrad prolongarse la suspensién al contencioso,
bastando para alzar la misma con la desestimacién del recurso.

Por todo ello, deberd el Tribunal, en el caso de que por el
interesado se interponga el correspondiente recurso y se solicite
la suspensidén, resolver sobre la peticiédn.

El Tribunal Constitucional tratd de situar la cuestidn en sus
justos términos , en una trascendental Sentencia 78/1996, de 20
de mayo (RTC 1996, 78) (FF. 3° y ss). En ella se afirma por el
Alto Tribunal que:

«E1 derecho a la tutela se satisface, pues, facilitando
que la ejecutividad pueda ser sometida a la decisidn de un
Tribunal y que éste, con la informacidén y contradiccion
que resulte menester, resuelva sobre la suspensién» (STC
66/1984 [RTC 1984, 66]).

El ultimo lugar sefialar que existe fumus bonis iuris cuando
constan sélidos antecedentes Jjurisprudenciales en los que, para
casos 1guales, se han dictado sentencias estimatorias de los
respectivos recursos, por lo que cabe considerar que volverda a
reiterarse la estimacién de la pretensidédn en un supuesto similar
(STS de 28 de octubre de 2003).

El Tribunal Supremo ha precisado que para poder aplicar la
doctrina del "fumus Dbonis iuris" como causa de suspensidén y
elemento integrador del art. 117 de 1la LPAC es necesario gue



concurran dos requisitos: de una parte, una apariencia clara vy
manifiesta de la seriedad del motivo de nulidad invocado basado en
el hecho de que en el expediente aparezcan datos relevantes gue
justifiquen aquélla sin necesidad de un anédlisis profundo de 1la
legalidad del acto impugnado ni en el fondo del asunto, lo que
acontece cuando se constatan datos o circunstancias que evidencien
de manera ostensible la probable nulidad de esa actuacidn
administrativa que es objeto de impugnacién; y, de otra, una falta
de contestacién seria de la Administracién que desvirtte, esa
posible apariencia (STS de 12 de junio de 2001).

Tal criterio de fumus bonis iuris debe ser objeto de una
matizada aplicacion acorde con los criterios sentados por el TS.
En primer lugar, no puede traducirse en un anticipo del Jjuicio
sobre el fondo del asunto y, en segundo térimno, la entidad de la
apariencia debe ser ponderada circunstancialemnte, de manera que
s6lo cuando la presuncién de legalidad del acto administrativo
impugnado se vea destruida prima facie por aquella apariencia
puede entenderse que queda excluido el fundamento de la
ejecutividad y, por ende, plenamente justificada la suspensidn.

De conformidad con el informe anteriormente transcrito, la
Junta de Gobierno Local, por unanimidad de los asistentes, acordé:

Primero: Desestimar el recurso de reposicidédn presentado por Don
XXXXXXX, Sobre la base de los argumentos recogidos en el informe
obrante.

Segundo: Alzar la suspensidén automatica conforme a lo previsto
en el articulo 117 de la Ley 39/2015.

12° .- Expediente 3429/16; Recurso Reposicién Local n° 2 Bajos
Fenicio.- Se da cuenta de informe de la Secretaria Accidental de
este Ayuntamiento, en referencia al Recurso de Reposicidén vy
peticidén de suspensidn presentado por D. xxxxxx en calidad de
administrador unico de xxxxxx, en referencia a los Bajos del
Fenicio, (local num. 2), siguiente:
ANTECEDENTES

Primero: Mediante acuerdo de Junta de Gobierno Local de 8 de
marzo de 2017, se dio traslado a xxxxxxx del preaviso de
finalizacién del contrato de ARRENDAMIENTO local de negocio n°
2 de los "Bajos del Fenicio", n°® 80 del epigrafe 1°, a "xxxxxx.",
por 550.000 ptas anuales, revisable, y por un periodo de 15 afios,
que se inicia en 1.10.87 y finaliza el 30.9.2002, renovable por
otro de igual duracidén si no se denuncia por alguna de las partes
con tres meses de antelacidn, para café-bar o restaurante, segun
acuerdo Comisidén de Gobierno de 19.12.88 autorizando cambio de
titularidad del contrato de 29.6.87, suscrito por D. XXXXXXX.
Rectif.01l: Cambio de titularidad a favor de la sociedad XxXXXXX.,
elevandose la renta un 20% (3.967 € anuales), acuerdo de la C.G.
13/11/2001. Este preaviso fue recibido por el interesado con fecha
23 de marzo de 2017.



Y mediante acuerdo de Junta de Gobierno Local de 21 de junio
de 2017 se realiza segundo preaviso indicéndose:

“ 11°.- Expte. 3429/2016; Segundo preaviso =xxxxxx.- Se da
cuenta de informe de la Secretaria Accidental en referencia a los
contratos de arrendamiento de los Bajos del Fenicio, siguiente:
ANTECEDENTES
En el Inventario de los Bienes, de dominio publico %
patrimoniales, derechos y acciones perteneciente a este municipio,
aprobado por el Pleno de 1la Corporacidédn en sesidén del dia
diecinueve de febrero de mil novecientos noventa y uno, Vy
rectificaciones al 31.12.91, 31.12.92, 31.12.93, 31.12.94,
31.12.95, 31.12.96, 31.12.97, 31.12.98, 31.12.99, 31.12.00,
31.12.01 vy 31.12.02, aprobadas por 1los Plenos de 18.12.92,
20.12.93, 24.3.95, 24.9.98, 11.4.00, 15.5.01, 8.10.02, 26.2.03,
4.1.05, 19.5.08, 16.3.09 vy 15.2.10, 11.02.2014 y 11.03.2014
respectivamente, figura con el numero que se seflala del Epigrafe
1°.- INMUEBLES y 8°.- REVERTIBLES, constan los siguientes:

Epigrafe 1°.- INMUEBLES: 80.- LOCALES BAJOS DEL FENICIO.

Locales de negocio situado en la Playa de Puerta del Mar,
bajo el Paseo del Altillo/Prieto Moreno, gue resultan tras
la urbanizacién del primero y 1% fase del segundo, bajo el
monumento a los Fenicios, tienen una superficie de 457 m2,
y linda al norte con subsuelo del Paseo del Altillo, al sur
con terraza sobre playa Puerta del Mar, al este con bajada
a dicha playa y al oeste con otra bajada a la denominada
playa del Jardincillo. Esta finca tiene 1la denominaciédn
especial de "Locales Bajos del Fenicio", estd libre de
cargas y gravamenes y su naturaleza es la de "patrimonial o
de propios", destinada a locales de negocio y tiene un
valor de 480.659 €; adquirida por expropiacidén en 1986 vy
construidos en 1987.

Obsv: Pendiente inscribir la expropiacidén vy posterior
declaraciédn de obra nueva.

Rectificacidén 99: Se altera su calificacidn de patrimonial,
afectédndole a "servicio publico", acuerdo A.P. 13.5.99.
Epigrafe 8°.- REVERTIBLES,

19.- ARRENDAMIENTO local de negocio n°® 2 de los "Bajos del
Fenicio", n°® 80 del epigrafe 1°, a "xxxxxx", por 550.000
ptas anuales, revisable, y por un periodo de 15 afios, que
se inicia en 1.10.87 y finaliza el 30.9.2002, renovable por
otro de igual duracidén si no se denuncia por alguna de las
partes con tres meses de antelacidén, para café-bar o
restaurante, segun acuerdo Comisidén de Gobierno de 19.12.88
autorizando cambio de titularidad del contrato de 29.6.87,
suscrito por D. XXXXXXXX.

-Rectif.0l: Cambio de titularidad a favor de la sociedad
XXXXXXX., elevandose la renta un 20% (3.967 € anuales),
acuerdo de la C.G. 13/11/2001.

Existen contratos de arrendamientos firmados, asi:



2) Contrato de arrendamiento Local numero 2, firmado el 29 de
junio de 1987, incluyéndose entre sus clausulas, las siguientes:

INFORME

Primero
24 de

- Cuarta.- El plazo de este arrendamiento se establece por
un periodo de QUINCE ANOS, que se iniciarada el dia 1 de
octubre del presente afio, quedando el plazo comprendido
entre la fecha de este contrato y la del inicio del
arrendamiento para la adaptacidén del local que antes se ha
mencionado, si asi lo desea el arrendatario. Este inicio de
arrendamiento quedard supeditado al cumplimiento por parte
del segundo compareciente de su obligacidén de demoler "el
chiringuito" que detenta en playa, caso de no cumplir dicho
compromiso no se haria efectivo este arrendamiento, con
pérdida de cuantas obras pudiera haber realizado en el
local.

El periodo de arrendamiento, antes mencionado, sera
prorrogable por otro periodo de igual duracién si no se
denuncia por ninguna de las partes con tres meses de
antelacién al menos.

- Quinta.- El precio que se pacta por este arrendamiento es
el de quinientas cincuenta mil pesetas (550.000) anuales,
pagaderas por mensualidades dentro de los cinco dias
primeros de cada mes en la Recaudacidén municipal. Dicha
renta serd revisada cada afio natural, a partir del 1° de
enero de 1989, incremetandola o disminuyéndola en funcidn
de la variacidén en més o menos que experimente el indice de
precios al consumo.

- Séptima.- Queda prohibido el subarriendo de este local de
negocio, quedando en cuanto a un posible traspaso a lo que
disponga la legislacién vigente en materia de
arrendamientos urbanos.

: La Disposicidédn transitoria primera de la Ley 29/1994, de

noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en su apartado 2

sefiala que:

"Los contratos de arrendamiento de local de negocio
celebrados a partir del 9 de mayo de 1985, que subsistan en
la fecha de entrada en vigor de esta 1ley, continuaran
rigiéndose por lo dispuesto en el articulo 9° del Real
Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril, v por lo dispuesto en
el texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de
1964. En el caso de tacita reconduccién conforme a 1lo
dispuesto en el articulo 1.556 del Cdédigo Civil, el
arrendamiento renovado se regirda por las normas de la
presente ley relativas a 1los arrendamientos para uso
distinto al de vivienda.

Lo dispuesto en el péarrafo anterior serd de aplicacidén a
los contratos de arrendamiento asimilados al de inquilinato
y al de local de negocio que se hubieran celebrado a partir
del 9 de mayo de 1985 y que subsistan en la fecha de




entrada en vigor de esta ley."

El Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril, sobre Medidas de
Politica Econémica, sefiala en su articulo 9.° Supresién de 1la
préorroga forzosa en los contratos de arrendamientos urbanos:

"l. Los contratos de arrendamiento de viviendas o locales de
negocio que se celebren a partir de la entrada en vigor del
presente Real Decreto-ley tendrd la duracidén gue libremente
estipulen las partes contratantes, sin que les sea aplicable
forzosamente el régimen de prérroga establecido por el articulo 57
de la Ley de Arrendamientos Urbanos, texto refundido aprobado por
Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre, vy sin perjuicio de 1la
tdcita reconduccidén prevista en el articulo 1.566 del Cdédigo
Civil.

2. Dichos contratos, salvo lo dispuesto en el apartado anterior,
se regularan por las disposiciones vigentes sobre arrendamientos
urbanos".

Asi, a los contratos de locales de negocio de los bajos del paseo
del fenicio, no les seria aplicable lo recogido en el articulo 57
del Ley de Arrendamientos Urbanos, texto refundido aprobado por
Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre que indica que:
"Cualquiera que sea la fecha de la ocupacidén de viviendas,
con o0 sin mobiliario, y locales de negocio, llegado el dia
del wvencimiento del plazo pactado, éste se prorrogara
obligatoriamente para el arrendador vy potestativamente
para el inquilino o arrendatario, aun cuando un tercero
suceda al arrendador en sus derechos y obligaciones. Se
aplicard igual norma en los casos de extincién de
usufructo, sin perjuicio de lo prevenido en el articulo
114, causa 12."

Segundo: La Disposicién transitoria primera de la Ley 29/1994, de
24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, hace alusiodn
igualmente a la téacita reconduccidén, figura juridica recogida en
el articulo 1566 del Cbébdigo Civil (CC).

Tal y como ha establecido la Sentencia T.S. 831/2011, (Sala 1) de

17 de noviembre:
"En definitiva, la DT Primera LAU 1994, remite expresamente
al RDL 2/1985 y a la LAU 1964 para la regulacidén de 1los
arrendamientos de local de negocio, por 1lo qgque se debe
entender que la alusidén a la tacita reconduccidn estéa
Unicamente prevista para aquellos contratos de
arrendamiento de local de negocio gque se celebraron al
amparo del RDL 2/1985 sin incluirse referencia alguna a una
prorroga forzosa en cuanto a su duracidn.

Para el resto, esto es, para los arrendamientos de locales
de negocio respecto a los que si se establecidé de modo
voluntario un sistema de prérroga forzosa, les resulta
aplicable la LAU 1964, vy consecuentemente en materia de



finalizacidén de la situacidén de prdrroga, la DT Tercera LAU
1994".

En el mismo sentido la sentencia del T.S. de 2-10-1998:

"[...]tiene declarada esta Sala con reiteracidén que la
entrada en vigor del Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de
abril, sobre Medidas de Politica Econdémica, determind la
existencia de dos clases de arrendamientos urbanos: 1los
anteriores a esta norma legal, sujetos a prdérroga forzosa,
y los posteriores a los que serd de aplicacidén la técita
reconduccién del articulo 1.556 del Cdébdigo Civil, a no ser
que los contratantes hubiesen convenido explicita o
implicitamente el sometimiento al régimen de prérroga
forzosa..."
El articulo 1566, al referirse a la tdcita reconduccidn, recoge:

"Si al terminar el contrato, permanece el arrendatario
disfrutando quince dias de la cosa arrendada con
aquiescencia del arrendador, se entiende que hay técita
reconduccidén por el tiempo que establecen los articulos
1.577 v 1.581, a menos que haya precedido requerimiento".

Asi, consiste la téacita reconduccidén, en el nacimiento de un nuevo
contrato de arrendamiento de inmueble una vez que ha concluido el
contrato primitivo. En concreto, tal y como establece el articulo
1566 CC., han de darse dos requisitos para que cuando termine el
contrato primitivo se genere uno nuevo:

1. Que al terminar el contrato de arrendamiento primitivo el
arrendador no realice comunicacidén alguna al inquilino
anunciandole la finalizacidédn del contrato y su deseo de no
continuar con la relacidén arrendaticia.

2. Que, ademas de lo anterior, el inquilino continte disfrutando
un minimo de quince dias del inmueble arrendado.

En este sentido la sentencia del T.S. de 14-4-2004:
"...la tacita reconduccidn genera una nueva relacidn de

arrendamiento, como ha declarado reiteradamente la
jurisprudencia (sentencias de 30-12-1981, 14-6-1984, 20-9-
1989, 15-10-1996) con la consecuencia de que, Como

resultado de ese efecto novatorio extintivo, los terceros
garantes queden liberados (articulo 1567 del Cédigo Civil)"

El nuevo contrato que se crea de forma automatica por téacita
reconduccién es igual gque el contrato de arrendamiento inicial
excepto en su duracidn, asi, el articulo 1581 CC. establece que la
duracién del nuevo contrato seréa:
"Si no se hubiese fijado plazo al arrendamiento, se
entiende hecho por afios cuando se ha fijado un alquiler
anual, por meses cuando es mensual, por dias cuando es
diario.
En todo caso cesa el arrendamiento, sin necesidad de
requerimiento especial, cumplido el término".




En aclaracién de este precepto, la sentencia del T.S. de 15-10-

1996 establece:
"[...] Subsidiariamente se aduce que la tacita reconduccidn
seria por un afio, de acuerdo con el articulo 1.581 del
Cébdigo Civil y no por un mes como entiende la sentencia
recurrida; por ello, se dice, no era factible al arrendador
pedir la resolucidén antes de la llegada de 1 de junio de
1992.
Segun reiterada doctrina de esta Sala (sentencias de 14-6-
1984 y 21-2-1985, entre otras muchas) el articulo 1.566 del
Cébdigo Civil da por concluso el contrato primitivo de
arrendamiento y por nacido - reconduccidn, consentimiento
tacito- otro, que si de ordinario reproduce las
caracteristicas de aquél, no asi en cuanto al plazo de
duracidén, pues éste no es el qgque regia en el contrato
extinguido, sino que ha de ser siempre, dentro de la teoria
de la reconduccidén, el que sefiala el articulo 1.581.
Pactado el pago de la renta por meses en el contrato
litigioso es correcta la sentencia recurrida en cuanto se
ajusta a la citada doctrina jurisprudencial, por lo que el
motivo no puede prosperar".

Tercera: El1 T.S. fija doctrina relativa a la duracidén como
elemento esencial de los contratos de arrendamiento. Recuerda el
TS que el articulo 1543 del Cébdigo Civil define el arrendamiento
de cosas como aquel contrato por el cual «una de las partes se
obliga a dar a la otra el goce o uso de una cosa por tiempo
determinado y precio cierto». Asi el tiempo determinado -o, en su
caso, determinable- por el que el propietario-arrendador cede el
uso de la cosa, que le es propia, constituye un elemento esencial
en todo arrendamiento. Para el TS es cierto que, si bien tal
definicién estd referida a todos los arrendamientos -incluidos los
urbanos regidos por ley especial- dicha legislacidén especifica
mantuvo desde el afio 1920 la existencia de un derecho de prdérroga
forzosa a favor del arrendatario sobre la duracién inicialmente
pactada, que primero se plasmdé en el articulo 57 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, Texto Refundido de 24 de diciembre de
1964, con caréacter irrenunciable, y posteriormente fue dejada a
voluntad de las partes en el articulo 9 del Real Decreto 2/1985,
de 30 de abril, que suprimié el carédcter forzoso de tales
prérrogas.

La Jjurisprudencia del Tribunal Supremo, en referencia a contratos
de arrendamiento regidos por el Cdbébdigo Civil, fuera por tanto de
la especial regqulacidén arrendaticia urbana en el tiempo en que 1la
misma prevelia la posibilidad de ©prérrogas forzosas, se ha
manifestado en contra de la duracidén indefinida, (sentencias de 15
octubre, 17 noviembre 1984, 17 septiembre 1987 y 27 junio 1989).

La sentencia de 15 octubre 1984 sefilala que «como tiene
reiteradamente declarado esta Sala, el contrato de arrendamiento,
y en consecuencia el vinculo de tal naturaleza, es incompatible
con la intemporalidad, en cuanto desnaturalizaria la esencia vy



naturaleza de tal vinculo juridico.

A este respecto, en relacidén con arrendamientos sujetos al Cdédigo
Civil vy «con base en argumentos que resultan también aqui
aplicables, parte de la doctrina se ha inclinado por acudir a la
analogia del arrendamiento con la figura del wusufructo vy, en
consecuencia, entender que cuando - como aquili sucede- el
arrendatario es persona Jjuridica la duracién méxima que cabe
imponer al arrendador, sin perjuicio de que la voluntad de las
partes pueda llevar los efectos del contrato mas alld del indicado
tiempo, es la de treinta afios que la ley establece como limite
temporal para el usufructo en el articulo 515 del Coédigo Civil;
solucién que en el presente caso lleva a concluir que el
arrendador no puede dar por extinguidos en este momento unos
contratos de arrendamiento sobre local de negocio celebrados el 1
de diciembre de 1998, pues se halla vinculado por la cléausula
establecida sobre duracién en cada uno de ellos por treinta afios,
esto es hasta la misma fecha del afio 2028, lo gque resulta ademés
acorde con las exigencias de la buena fe y la contemplacidn de
circunstancias tales como las expectativas de uso del arrendatario
y las posibles inversiones realizadas -tal como estaba autorizado-
para habilitar los locales a efectos de desarrollar en ellos el
negocio de hosteleria.

Asi pues, el TS fija la doctrina jurisprudencial de limitar a 30
afios desde su formalizacidén, la duracidn de los contratos de
arrendamiento referidos en este articulo doctrinal, por lo gque se
extinguen al llegar a esa fecha.

Cuarta: Ademads se debe tener en cuenta en el presente caso, Vy
conforme a lo sefilalado por la Junta Consultiva de Contratacidn
Administrativa en su Informe 16/12, de 27 de septiembre de 2012:

“[...]el arrendamiento como forma de gestidn de servicios
publicos, pese a que figura en el articulo 113 del
Reglamento de Servicio de las Corporaciones Locales,
aprobado mediante Decreto de 17 de junio de 1955 (en
adelante, RSCCLL), debe considerarse suprimido. En este
sentido ya declard esta Junta Consultiva en su informe
24705, de 29 de junio de 2005, lo siguiente: “(..) ya que
el articulo 156 de la Ley de Contratos de las
Administraciones Publicas omite 1a mencion del
arrendamiento como modalidad de gestidn de servicio
publico a diferencia de 1o que sucedia con el articulo
85.4.d) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las
Bases del Régimen Local, mencidon del arrendamiento, hoy
derogada por la nueva redaccidén, que al citado articulo 85
ha dado la Ley 57/2003, de 16 de diciembre de Medidas para
la modernizacidén del Gobierno Local. Desde el punto de
vista reglamentario se llega a idéntica conclusidon de la
derogacidén o supresidén del arrendamiento como forma de
gestion de los servicios publicos locales ya que la
disposicidén derogatoria unica del Reglamento General de la



Ley de Contratos de las Administraciones Publicas aprobado
por Real Decreto 1098/2001, de 12 de octubre, deja
subsistente el Titulo III del Reglamento de Servicio de
las Corporaciones Locales, aprobado por Decreto de 17 de
junio de 1955, solo en cuanto no se opongan a la Ley y 1os
articulos 138 a 142 del citado Reglamento que se refieren
al arrendamiento, son contrarios a la Ley de Contratos de
las Administraciones Publicas, en cuanto no menciona esta
modalidad de gestidén de servicio publico”.

Esta conclusién se vio confirmada en la Ley de Contratos
del Sector Publico por su Disposicién Final 1%, que, al
modificar el articulo 85 de 1la Ley de Bases de Régimen
Local, no introdujo el arrendamiento como forma de gestiodn
indirecta, y se 1imitdé a actualizar la remisidén que antes
se hacia al Texto Refundido de la Ley de Contratos de 1las
Administraciones Publicas a la nueva Ley de Contratos del
Sector Publico, ahora sustituida por el Texto Refundido de
la Ley de Contratos del Sector Publico. En cualquier caso,
tanto la derogada Ley de Contratos del Sector Publico como
el actualmente vigente Texto Refundido de la Ley de
Contratos del Sector Publico omiten, al referirse a 1las
modalidades de gestidn de 1los servicio publicos, toda
referencia al arrendamiento.

Asi, ~cabe concluir que el arrendamiento como forma de
gestidon de servicios publicos ha quedado tdcitamente
suprimida, debiendo entenderse, en consecuencia,
tdcitamente derogados 1los articulos 113.b) y 138 a 142,
ambos 1inclusive, todos ellos del RSCCLL, en los términos
descritos en el informe 24/05 arriba sefalado. Toda vez
que el contrato al cual se refiere la consulta, fue
formalizado en fecha 1 de diciembre de 2009, entiende esta
Junta Consultiva que le resulta de aplicacidn la
conclusidén aqui vertida.

Adicionalmente procede recordar que el articulo 253 y la
Disposicidén Final 1%, ambos de la Ley de Contratos del
Sector Publico, norma que rige el contrato a que se
refiere la consulta segun su estipulacién 13%, son
legislacidén bdasica conforme a lo dispuesto en la
Disposicidn Final 7% de 1la Ley de Contratos del Sector
Publico. De lo que sigue que la conclusidn de derogacidn
tdcita debe hacerse extensiva a los articulos que regulan
el arrendamiento como modalidad de gestidn indirecta de
servicios publicos en el “Reglamento de obras, actividades
y servicios de las Entidades Locales” aprobado mediante
Decreto 179/1995, de 13 de junio, por la Generalitat de
Catalufia, entre otras normas autondmicas si las hubiere”.

De conformidad con 1lo informado vy propuesto, la Junta de
Gobierno Local, por unanimidad de los asistentes acorddé preavisar
nuevamente al interesado xxxx, de la finalizacidén del contrato con
fecha 30 de septiembre de 2017.”



Segundo: Con numero de registro general de entrada 2017-E-RC-
8520 de 27 de Jjulio de 2017 se recibe recurso de reposicién
alegandose

INFORME

- No cabe entender que 1la relacidédn que vincula a la
mercantil recurrente con esa Corporacidn Municipal pudiere
calificarse como incardinable en una relacidédn arrendaticia
sujeta a las previsiones de 1la Ley de Arrendamientos
Urbanos, ni a la legislacidén civil, como se seflala en el
acuerdo recurrido, si se tiene en cuenta que tales locales
tienen la consideracién de bienes de dominio publico.

- lo ha venido reconociendo esa Corporacidén para los
locales colindantes, ubicados en el conocido Paseo del
Altillo.

- Esa Corporacidén ha transformado en concesiones con plazo
de wvencimiento a Jjulio de 2033 los antiguos contratos
arrendaticios de los locales sitos en los Bajos del
Altillo, <colindante <con los del Fenicio, autn estando
incluso la mayor parte vencidos desde enero de 2015 o en
trdmite de vencimiento, ex lege, para el prdéximo 31 de
diciembre de 2019.

- Nada justifica el trato distinto, claramente
discriminatorio que se pretende seguir con relacidén a los
locales de 1los bajos del Fenicio respecto de los del
Altillo.

- Resultando que esa Corporacidn ha reconocido que la
relacién juridica que le vincula con los
detentadores/ocupantes/poseedores de los referidos locales
anexos (sitos en los bajos del Paseo del Altillo) es 1la
propia de 1la concesidén administrativa con vencimiento a
julio de 2033 (desde un primer acuerdo de la Junta de
Gobierno Local de 4 de diciembre de 2014 que afectd a dos
locales, posteriormente ampliado a todos los bajos.)

Primero:
Como ha quedado recogido en antecedentes, el alegante ostenta
un_titulo sobre el bien municipal bajo del Fenicio num. 3 por un

plazo

de guince afios prorrogable por otro periodo de igual

duracid

n, tal y como se recoge en el contrato firmado.

Con respecto al diferente trato otorgado a los bajos del paseo
del fenicio y los 1locales de los bajos del paseo del Altillo,
sobre estos Ultimos se emitidé informe juridico por el secretario

general
sesidn
literal

que obra en el expediente del gque conocidé el pleno en
de 22 de abril de 2015 y 18 de mayo de 2015, y cuyo tenor
indica entre otros:



“Como consecuencia de 1la construccidén del aparcamiento del
Altillo, alld por el afdo 2003, se produjo un aumento de 1la
superficie de 1los bajos, aproximadamente en un 50%, de modo que
por acuerdo inicialmente adoptado por el Alcalde y posteriormente
ratificado por el Pleno (documento de 25 de julio de 2003 y
acuerdo plenario de 23 de agosto de 2003), se procede a una
especie de renovacion del arrendamiento por 30 afios, si bien, en
el propio documento se comprueba que ese plazo es 1igual al de
concesion del aparcamiento, acompadado de una serie de beneficios
relativos a la renta.

Debemos detenernos en ese documento para alcanzar a valorar
si del mismo se 1infiere una concesidén o si por el contrario
estamos ante un acuerdo nulo, lo que daria origen a la
correspondiente revisién de oficio y subsiguiente indemnizacidn.
En este sentido, cabe destacar que sea la que sea la conclusidén a
la que lleguemos, es destacable la total ausencia de
procedimiento, mas allda del documento y posterior acuerdo
plenario, asi como 1la existencia de terceros beneficiarios de
buena fel..].

En 16gica con lo anterior, los titulares de los contratos de
los locales son terceros beneficiarios de buena fe que o bien
deben ser respetados en su posesidén plena y pacifica o por el
contrario deben ser indemnizados en el hipotético supuesto de que
el negocio juridico sea nulo o sea anulable. Esa condicién de
tercer beneficiario de buena fe Iimplica la existencia de un
derecho que no puede ser cercenado sino por los medios legales.”

Asi la ampliacidén de plazo reconocida hasta el 2033, que se
recoge en el informe juridico emitido, tiene su base en acuerdos
firmados con los titulares de los bajos del Paseo del Altillo el
25 de julio de 2003, cuya clausula quinta establece:

“E1 Ayuntamiento de Almufiécar y la mercantil xxxxxx, cada uno
en funcidn de lo que representa y en derecho confieren, acuerdan
que 1los aumentos de superficies de 1los locales sitos en el
subsuelo del Paseo del Altillo, como consecuencia de las obras que
se van a realizar y que se cifran en el 50,00%, sean pasa uso y
disfrute de los actuales arrendatarios de los locales, los cuales
durante el plazo de 30 afios no verdn incrementada su renta actual
por el concepto de aumento de superficie, periodo de tiempo igual
al de la concesidén del aparcamiento subterraneo Parquigran, S.L.”

Posteriormente, en sesidén plenaria de 21 de agosto de 2003,
punto sexto “Ampliacidn locales y sus arrendamientos en bajos del
paseo”, el pleno acuerda por unanimidad, aprobar la cléusula
quinta de los referidos convenios, con el mismo tenor literal.

El acuerdo plenario del afio 2003, afecta a los ocupantes de
los bajos del Paseo del Altillo



Segundo: Por esta Administracidén, en todo momento se ha hecho
referencia a los antecedentes obrantes en el expediente, asi,

En el Inventario de los Bienes, de dominio ©publico vy
patrimoniales, derechos y acciones perteneciente a este municipio,
aprobado por el Pleno de la Corporacidédn en sesidn del dia
diecinueve de febrero de mil novecientos noventa y uno, y
rectificaciones al 31.12.91, 31.12.92, 31.12.93, 31.12.94,
31.12.95, 31.12.96, 31.12.97, 31.12.98, 31.12.99, 31.12.00,
31.12.01 vy 31.12.02, aprobadas por los Plenos de 18.12.92,
20.12.93, 24.3.95, 24.9.98, 11.4.00, 15.5.01, 8.10.02, 26.2.03,
4.1.05, 19.5.08, 16.3.09 vy 15.2.10, 11.02.2014 vy 11.03.2014
respectivamente, figura con el numero que se sefala del Epigrafe
1°.- INMUEBLES y 8°.- REVERTIBLES, constan los siguientes:

Epigrafe 1°.- INMUEBLES: 80.- LOCALES BAJOS DEL
FENICIO.

Locales de negocio situado en la Playa de Puerta del
Mar, bajo el Paseo del Altillo/Prieto Moreno, que resultan
tras la urbanizacidn del primero y 12 fase del segundo,
bajo el monumento a los Fenicios, tienen una superficie de
457 m2, y 1linda al norte con subsuelo del Paseo del
Altillo, al sur con terraza sobre playa Puerta del Mar, al
este con bajada a dicha playa y al oeste con otra bajada a
la denominada playa del Jardincillo. Esta finca tiene la
denominacion especial de "Locales Bajos del Fenicio", esta
libre de cargas y gravamenes y sSu naturaleza es la de
"patrimonial o de propios'", destinada a locales de negocio
y tiene un valor de 480.659 €; adquirida por expropiaciodn
en 1986 y construidos en 1987.

Obsv: Pendiente 1inscribir 1la expropiacidén y
posterior declaracidn de obra nueva.
Rectificacidn 99: Se altera su calificacidn de
patrimonial, afectdndole a "servicio publico", acuerdo
A.P. 13.5.99.

Epigrafe 8°.- REVERTIBLES,

20.- ARRENDAMIENTO local de negocio n°® 3 de los "Bajos del
Fenicio", n°® 80 del epigrafe 1°, a "xxxxx.", por 3.991 €
anuales, revisable, y por un periodo de 15 afios, que se
inicia en 1.10.87 y finaliza el 30.9.2002, prorrogable por
otro de igual duracidén si no se denuncia por alguna de las
partes con tres meses de antelacidén, para café-bar o
restaurante, segin acuerdo de la Comisién de Gobierno de
3.8.89 autorizando traspaso con subrogacién en el contrato
de 29.6.87, suscrito por D. XXXXXXX.

3) Contrato de arrendamiento Local numero 3, firmado el 29
de junio de 1987, incluyéndose entre sus clausulas, las
siguientes:



- Cuarta.- El plazo de este arrendamiento se establece por
un periodo de QUINCE ANOS, que se iniciard el dia 1 de
octubre del presente afio, quedando el plazo comprendido
entre la fecha de este contrato y 1la del inicio del
arrendamiento para la adaptacidén del local que antes se ha
mencionado, si asi lo desea el arrendatario. Este inicio de
arrendamiento quedard supeditado al cumplimiento por parte
del segundo compareciente de su obligacién de demoler "el
chiringuito" que detenta en playa, caso de no cumplir dicho
compromiso no se haria efectivo este arrendamiento, con
pérdida de cuantas obras pudiera haber realizado en el
local.

El periodo de arrendamiento, antes mencionado, seréa
prorrogable por otro periodo de igual duracidén si no se
denuncia por ninguna de las partes con tres meses de
antelacién al menos.

- Quinta.- El precio que se pacta por este arrendamiento es
el de quinientas cincuenta mil pesetas (550.000) anuales,
pagaderas por mensualidades dentro de los <cinco dias
primeros de cada mes en la Recaudacién municipal. Dicha
renta serd revisada cada afio natural, a partir del 1° de
enero de 1989, incremetandola o disminuyéndola en funcidn
de la variacidén en més o menos que experimente el indice de
precios al consumo.

- Séptima.- Queda prohibido el subarriendo de este local de
negocio, quedando en cuanto a un posible traspaso a lo que
disponga la legislacién vigente en materia de
arrendamientos urbanos.

Con respecto a la afectacidén de los bienes a dominio publico,
no consta en los antecedentes obrantes en esta secretaria, ningln
documento sobre tramitacidédn de finalizacidén de arrendamientos,
siguiendo los ocupantes de los locales haciendo uso de ellos como
arrendatarios. Siendo asi, que por parte del Ayuntamiento se ha
venido aplicando la Ley de Arrendamientos Urbanos en 1las
relaciones con los titulares de los mismos, habiéndose confirmado
de facto los arrendamientos por el Ayuntamiento, sin afectacidn
del régimen juridico de los contratos.

Se debe indicar que con respecto a los bienes de dominio
pUblico, nadie tiene per se un derecho a un uso comun especial o
privativo, siendo necesario para ello un "titulo que lo autorice
otorgado por la autoridad competente" (articulo 84 de la Ley
33/2003), ya que la tolerancia administrativa no es [...]
equiparable a la existencia de un titulo habilitante para la
ocupacién de los bienes publicos, como indicé el Tribunal Supremo
en sentencia de 6 de julio de 1993.

Los titulares disponen de un plazo claro en su titulo, que es
un contrato de arrendamiento de 30 aflos, no existiendo normativa,
convenio o acuerdo alguno qgque ampare a disfrutar de més afios de
ocupacién del inmueble que los 30 afios. Dispone el interesado de



un plazo establecido de 30 afios conforme a su contrato, es decir,
el plazo que opera es el recogido y es el uUnico titulo del que
dispone.

El Ayuntamiento, cuando calificé como bien de dominio publico
el local objeto del contrato de arrendamiento, actud entendiendo
que las situaciones anteriores y los posibles derechos adquiridos
deberian respetarse, sin que fueran afectados por el cambio de
calificacién del bien. De ahi que el contrato haya seguido en
vigor sin modificar un 4pice los derechos, obligaciones vy
contenido del mismo, respetando los derechos adquiridos vy
situaciones juridicas existentes.

Si en todo momento el titulo del gque han dispuestos los
ocupantes de los bajos del fenicio ha sido el de arrendamiento,
habiéndose confirmado mes a mes con el pago de la renta.

De conformidad con el informe anteriormente transcrito, la
Junta de Gobierno Local, por unanimidad de los asistentes acordé
desestimar el recurso de reposicidn presentado por Don XXXXXX,
sobre la base de los argumentos recogidos en el informe obrante.

13°.- Expediente 3429/16; Recurso Reposicién Local n° 3 Bajos
Fenicio.- Se da cuenta de informe de la Secretaria Accidental de
este Ayuntamiento, en referencia al Recurso de Reposicidén vy
peticidén de suspensidn presentado por D. xxxxxX, en calidad de
Administrador Unico de =xxxxx, en referencia a los Bajos del
Fenicio, (local num. 3), siguiente:
ANTECEDENTES

Primero: Mediante acuerdo de Junta de Gobierno Local de 8 de
marzo de 2017, se dio traslado a Dofia xxxxx del preaviso de
finalizacién del contrato de ARRENDAMIENTO local de negocio n° 3
de los "Bajos del Fenicio", n°® 80 del epigrafe 1°, a "xxxxxx.",
por 3.991 € anuales, revisable, y por un periodo de 15 afios, que
se inicia en 1.10.87 y finaliza el 30.9.2002, prorrogable por otro
de igual duracién si no se denuncia por alguna de las partes con
tres meses de antelacién, para café-bar o restaurante, segun
acuerdo de la Comisidén de Gobierno de 3.8.89 autorizando traspaso
con subrogacién en el contrato de 29.6.87, suscrito por D.
XXXXXXXX. Este preaviso fue recibido por el interesado con fecha
15 de marzo de 2017.

Y mediante acuerdo de Junta de Gobierno Local de 21 de junio
de 2017 se realiza segundo preaviso indicéndose:

“10°.- Expte. 3429/2016; Segundo preaviso xxxxxxx Se da
cuenta de informe de la Secretaria Accidental en referencia a los
contratos de arrendamientos de los Bajos del Fenicio, siguiente:

ANTECEDENTES
En el Inventario de los Bienes, de dominio  publico %
patrimoniales, derechos y acciones perteneciente a este municipio,



aprobado por el Pleno de la Corporacidédn en sesidén del dia
diecinueve de febrero de mil novecientos noventa y uno, Vy
rectificaciones al 31.12.91, 31.12.92, 31.12.93, 31.12.94,
31.12.95, 31.12.96, 31.12.97, 31.12.98, 31.12.99, 31.12.00,
31.12.01 vy 31.12.02, aprobadas por 1los Plenos de 18.12.92,
20.12.93, 24.3.95, 24.9.98, 11.4.00, 15.5.01, 8.10.02, 26.2.03,
4.1.05, 19.5.08, 16.3.09 vy 15.2.10, 11.02.2014 y 11.03.2014
respectivamente, figura con el numero que se seflala del Epigrafe
1°.- INMUEBLES y 8°.- REVERTIBLES, constan los siguientes:

Epigrafe 1°.- INMUEBLES: 80.- LOCALES BAJOS DEL FENICIO.
Locales de negocio situado en la Playa de Puerta del Mar,
bajo el Paseo del Altillo/Prieto Moreno, que resultan tras
la urbanizacién del primero y 1% fase del segundo, bajo el
monumento a los Fenicios, tienen una superficie de 457 m2,
y linda al norte con subsuelo del Paseo del Altillo, al sur
con terraza sobre playa Puerta del Mar, al este con bajada
a dicha playa y al oeste con otra bajada a la denominada
playa del Jardincillo. Esta finca tiene la denominaciédn
especial de "Locales Bajos del Fenicio", estd libre de
cargas y gravamenes y su naturaleza es la de "patrimonial o
de propios", destinada a locales de negocio y tiene un
valor de 480.659 €; adquirida por expropiacidén en 1986 vy
construidos en 1987.

Obsv: Pendiente inscribir la expropiacidén vy posterior
declaraciédn de obra nueva.

Rectificacidén 99: Se altera su calificacidén de patrimonial,
afectédndole a "servicio publico", acuerdo A.P. 13.5.99.
Epigrafe 8°.- REVERTIBLES,

20.- ARRENDAMIENTO local de negocio n°® 3 de los "Bajos del
Fenicio", n°® 80 del epigrafe 1°, a "xxxxxxx, por 3.991 €
anuales, revisable, y por un periodo de 15 afios, que se
inicia en 1.10.87 y finaliza el 30.9.2002, prorrogable por
otro de igual duracidén si no se denuncia por alguna de las
partes con tres meses de antelacidén, para café-bar o
restaurante, seguin acuerdo de la Comisién de Gobierno de
3.8.89 autorizando traspaso con subrogacidén en el contrato
de 29.6.87, suscrito por D. xxxxx.

3) Contrato de arrendamiento Local numero 3, firmado el 29 de

junio de 1987, incluyéndose entre sus clausulas, las siguientes:
- Cuarta.- El plazo de este arrendamiento se establece por
un periodo de QUINCE ANOS, que se iniciard el dia 1 de
octubre del presente afio, quedando el plazo comprendido
entre la fecha de este contrato y la del inicio del
arrendamiento para la adaptacidén del local que antes se ha
mencionado, si asi lo desea el arrendatario. Este inicio de
arrendamiento quedaréd supeditado al cumplimiento por parte
del segundo compareciente de su obligacidén de demoler "el
chiringuito" que detenta en playa, caso de no cumplir dicho
compromiso no se haria efectivo este arrendamiento, con
pérdida de cuantas obras pudiera haber realizado en el
local.



El periodo de arrendamiento, antes mencionado, seréa
prorrogable por otro periodo de igual duracidén si no se
denuncia por ninguna de las partes con tres meses de
antelacién al menos.
- Quinta.- El precio que se pacta por este arrendamiento es
el de quinientas cincuenta mil pesetas (550.000) anuales,
pagaderas por mensualidades dentro de los cinco dias
primeros de cada mes en la Recaudacidén municipal. Dicha
renta serd revisada cada afio natural, a partir del 1° de
enero de 1989, incrementdndola o disminuyéndola en funcidn
de la variacidén en més o menos que experimente el indice de
precios al consumo.
- Séptima.- Queda prohibido el subarriendo de este local de
negocio, quedando en cuanto a un posible traspaso a lo que
disponga la legislacién vigente en materia de
arrendamientos urbanos.

INFORME

Primero: La Disposicién transitoria primera de la Ley 29/1994, de

24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en su apartado 2

sefiala que:
"Los contratos de arrendamiento de local de negocio
celebrados a partir del 9 de mayo de 1985, que subsistan en
la fecha de entrada en vigor de esta 1ley, continuaran
rigiéndose por lo dispuesto en el articulo 9° del Real
Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril, v por lo dispuesto en
el texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de
1964. En el caso de tacita reconduccién conforme a 1lo
dispuesto en el articulo 1.556 del Cdédigo Civil, el
arrendamiento renovado se regirda por las normas de la
presente ley relativas a 1los arrendamientos para uso
distinto al de vivienda.
Lo dispuesto en el péarrafo anterior serd de aplicacidén a
los contratos de arrendamiento asimilados al de inquilinato
y al de local de negocio que se hubieran celebrado a partir
del 9 de mayo de 1985 y que subsistan en la fecha de
entrada en vigor de esta ley."

El Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril, sobre Medidas de

Politica Econémica, sefiala en su articulo 9.° Supresién de 1la

préorroga forzosa en los contratos de arrendamientos urbanos:

"l. Los contratos de arrendamiento de viviendas o locales de
negocio que se celebren a partir de la entrada en vigor del
presente Real Decreto-ley tendrd la duracidn gque libremente
estipulen las partes contratantes, sin que les sea aplicable
forzosamente el régimen de prérroga establecido por el articulo 57
de la Ley de Arrendamientos Urbanos, texto refundido aprobado por
Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre, vy sin perjuicio de 1la
tdcita reconduccién prevista en el articulo 1.566 del Cdédigo
Civil.

2. Dichos contratos, salvo lo dispuesto en el apartado anterior,
se regularan por las disposiciones vigentes sobre arrendamientos
urbanos".




Asi, a los contratos de locales de negocio de los bajos del paseo
del fenicio, no les seria aplicable lo recogido en el articulo 57
del Ley de Arrendamientos Urbanos, texto refundido aprobado por
Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre que indica que:
"Cualquiera que sea la fecha de la ocupacidén de viviendas,
con o sin mobiliario, y locales de negocio, llegado el dia
del vencimiento del plazo pactado, éste se prorrogara
obligatoriamente para el arrendador vy potestativamente
para el inquilino o arrendatario, aun cuando un tercero
suceda al arrendador en sus derechos y obligaciones. Se
aplicard igual norma en los <casos de extincidén de
usufructo, sin perjuicio de lo prevenido en el articulo
114, causa 12."

Segundo: La Disposicién transitoria primera de la Ley 29/1994, de
24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, hace alusioén
igualmente a la téacita reconduccidén, figura juridica recogida en
el articulo 1566 del Cébdigo Civil (CC).

Tal y como ha establecido la Sentencia T.S. 831/2011, (Sala 1) de

17 de noviembre:
"En definitiva, la DT Primera LAU 1994, remite expresamente
al RDL 2/1985 y a la LAU 1964 para la regulacidén de 1los
arrendamientos de local de negocio, por 1lo qgque se debe
entender que la alusién a la tacita reconduccidn esta
Unicamente prevista para aquellos contratos de
arrendamiento de local de negocio que se celebraron al
amparo del RDL 2/1985 sin incluirse referencia alguna a una
prorroga forzosa en cuanto a su duracidn.

Para el resto, esto es, para los arrendamientos de locales
de negocio respecto a los que si se establecidé de modo
voluntario un sistema de prérroga forzosa, les resulta
aplicable la LAU 1964, y consecuentemente en materia de
finalizacién de la situacidén de prdédrroga, la DT Tercera LAU
1994,

En el mismo sentido la sentencia del T.S. de 2-10-1998:

"[...]ltiene declarada esta Sala con reiteracidén que la
entrada en vigor del Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de
abril, sobre Medidas de Politica Econdémica, determind la
existencia de dos clases de arrendamientos urbanos: 1los
anteriores a esta norma legal, sujetos a prdérroga forzosa,
y los posteriores a los que serd de aplicacidén la técita
reconduccién del articulo 1.556 del Cbébdigo Civil, a no ser
que los contratantes hubiesen convenido explicita o
implicitamente el sometimiento al régimen de prdérroga
forzosa..."
El articulo 1566, al referirse a la tdcita reconduccidn, recoge:

"Si al terminar el contrato, permanece el arrendatario
disfrutando quince dias de la cosa arrendada con



aquiescencia del arrendador, se entiende que hay téacita
reconduccidén por el tiempo que establecen los articulos
1.577 v 1.581, a menos gque haya precedido requerimiento".

Asi, consiste la téacita reconduccidén, en el nacimiento de un nuevo
contrato de arrendamiento de inmueble una vez que ha concluido el
contrato primitivo. En concreto, tal y como establece el articulo
1566 CC., han de darse dos requisitos para que cuando termine el
contrato primitivo se genere uno nuevo:

Que al terminar el contrato de arrendamiento primitivo el
arrendador no realice comunicacidén alguna al inquilino
anunciandole la finalizacién del contrato y su deseo de no
continuar con la relacidén arrendaticia.

Que, ademéds de lo anterior, el inquilino continte disfrutando un
minimo de quince dias del inmueble arrendado.

En este sentido la sentencia del T.S. de 14-4-2004:
"...la técita reconduccién genera una nueva relacidn de
arrendamiento, como ha declarado reiteradamente la
jurisprudencia (sentencias de 30-12-1981, 14-6-1984, 20-9-
1989, 15-10-1990) con la consecuencia de que, como
resultado de ese efecto novatorio extintivo, los terceros
garantes queden liberados (articulo 1567 del Cédigo Civil)"

El nuevo contrato que se crea de forma automatica por tacita
reconduccién es igual gque el contrato de arrendamiento inicial
excepto en su duracidn, asi, el articulo 1581 CC. establece que la
duracién del nuevo contrato sera:
"Si no se hubiese fijado plazo al arrendamiento, se
entiende hecho por afios cuando se ha fijado un alquiler
anual, por meses cuando es mensual, por dias cuando es
diario.
En todo caso cesa el arrendamiento, sin necesidad de
requerimiento especial, cumplido el término".

En aclaracién de este precepto, la sentencia del T.S. de 15-10-

1996 establece:
"[...] Subsidiariamente se aduce que la tacita reconduccidn
seria por un afio, de acuerdo con el articulo 1.581 del
Cébdigo Civil y no por un mes como entiende la sentencia
recurrida; por ello, se dice, no era factible al arrendador
pedir la resolucidén antes de la llegada de 1 de junio de
1992.
Segun reiterada doctrina de esta Sala (sentencias de 14-6-
1984 y 21-2-1985, entre otras muchas) el articulo 1.566 del
Cébdigo Civil da por concluso el contrato primitivo de
arrendamiento y por nacido - reconduccidédn, consentimiento
técito- otro, que si de ordinario reproduce las
caracteristicas de aquél, no asi en cuanto al plazo de
duracidén, pues éste no es el que regia en el contrato
extinguido, sino que ha de ser siempre, dentro de la teoria
de la reconduccidén, el que sefiala el articulo 1.581.
Pactado el pago de la renta por meses en el contrato




litigioso es correcta la sentencia recurrida en cuanto se
ajusta a la citada doctrina jurisprudencial, por lo gque el
motivo no puede prosperar".

Tercera: El1 T.S. fija doctrina relativa a la duracidén como
elemento esencial de los contratos de arrendamiento. Recuerda el
TS que el articulo 1543 del Cédigo Civil define el arrendamiento
de cosas como aquel contrato por el cual «una de las partes se
obliga a dar a la otra el goce o uso de una cosa por tiempo
determinado y precio cierto». Asi el tiempo determinado -o, en su
caso, determinable- por el que el propietario-arrendador cede el
uso de la cosa, que le es propia, constituye un elemento esencial
en todo arrendamiento. Para el TS es cierto que, si bien tal
definicién estd referida a todos los arrendamientos -incluidos los
urbanos regidos por ley especial- dicha legislacién especifica
mantuvo desde el afio 1920 la existencia de un derecho de prdérroga
forzosa a favor del arrendatario sobre la duracién inicialmente
pactada, que primero se plasmdé en el articulo 57 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, Texto Refundido de 24 de diciembre de
1964, con caréacter irrenunciable, y posteriormente fue dejada a
voluntad de las partes en el articulo 9 del Real Decreto 2/1985,
de 30 de abril, que suprimié el caradcter forzoso de tales
prbérrogas.

La Jjurisprudencia del Tribunal Supremo, en referencia a contratos
de arrendamiento regidos por el Cdbébdigo Civil, fuera por tanto de
la especial regqulacidén arrendaticia urbana en el tiempo en que la
misma preveia la posibilidad de prérrogas forzosas, se ha
manifestado en contra de la duracidén indefinida, (sentencias de 15
octubre, 17 noviembre 1984, 17 septiembre 1987 y 27 junio 1989).

La sentencia de 15 octubre 1984 sefiala gque «como tiene
reiteradamente declarado esta Sala, el contrato de arrendamiento,
y en consecuencia el vinculo de tal naturaleza, es incompatible
con la intemporalidad, en cuanto desnaturalizaria la esencia vy
naturaleza de tal vinculo juridico.

A este respecto, en relacidén con arrendamientos sujetos al Cddigo
Civil vy <con base en argumentos que resultan también aqui
aplicables, parte de la doctrina se ha inclinado por acudir a la
analogia del arrendamiento con la figura del wusufructo vy, en
consecuencia, entender que cuando - como aqui sucede- el
arrendatario es persona Jjuridica la duracién méxima que cabe
imponer al arrendador, sin perjuicio de que la voluntad de las
partes pueda llevar los efectos del contrato méds alld del indicado
tiempo, es la de treinta afios que la ley establece como limite
temporal para el usufructo en el articulo 515 del Cédigo Civil;
solucién que en el presente caso 1lleva a concluir que el
arrendador no puede dar por extinguidos en este momento unos
contratos de arrendamiento sobre local de negocio celebrados el 1
de diciembre de 1998, pues se halla vinculado por la cléiusula
establecida sobre duracién en cada uno de ellos por treinta afios,
esto es hasta la misma fecha del afio 2028, lo que resulta ademés
acorde con las exigencias de la buena fe y la contemplacidédn de



circunstancias tales como las expectativas de uso del arrendatario
y las posibles inversiones realizadas -tal como estaba autorizado-
para habilitar los locales a efectos de desarrollar en ellos el
negocio de hosteleria.

Asi pues, el TS fija la doctrina jurisprudencial de limitar a 30
afios desde su formalizacidén, la duraciédn de los contratos de
arrendamiento referidos en este articulo doctrinal, por lo gque se
extinguen al llegar a esa fecha.

Cuarta: Ademads se debe tener en cuenta en el presente caso, Vy
conforme a lo sefialado por la Junta Consultiva de Contratacidn
Administrativa en su Informe 16/12, de 27 de septiembre de 2012:

“[...]el arrendamiento como forma de gestidn de servicios
publicos, pese a que figura en el articulo 113 del
Reglamento de Servicio de las Corporaciones Locales,
aprobado mediante Decreto de 17 de junio de 1955 (en
adelante, RSCCLL), debe considerarse suprimido. En este
sentido ya declard esta Junta Consultiva en su informe
24/05, de 29 de junio de 2005, lo siguiente: “(..) ya que
el articulo 156 de la Ley de Contratos de 1las
Administraciones Publicas omite la mencion del
arrendamiento como modalidad de gestidén de servicio
publico a diferencia de 1o que sucedia con el articulo
85.4.d) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de 1las
Bases del Régimen Local, mencidén del arrendamiento, hoy
derogada por la nueva redaccidn, que al citado articulo 85
ha dado la Ley 57/2003, de 16 de diciembre de Medidas para
la modernizacidén del Gobierno Local. Desde el punto de
vista reglamentario se llega a idéntica conclusidn de la
derogacidén o supresidén del arrendamiento como forma de
gestidon de los servicios publicos locales ya que la
disposicidon derogatoria uUnica del Reglamento General de la
Ley de Contratos de las Administraciones Publicas aprobado
por Real Decreto 1098/2001, de 12 de octubre, deja
subsistente el Titulo III del Reglamento de Servicio de
las Corporaciones Locales, aprobado por Decreto de 17 de
junio de 1955, sélo en cuanto no se opongan a la Ley y 1os
articulos 138 a 142 del citado Reglamento que se refieren
al arrendamiento, son contrarios a la Ley de Contratos de
las Administraciones Publicas, en cuanto no menciona esta
modalidad de gestidén de servicio publico”.

Esta conclusién se vio confirmada en la Ley de Contratos
del Sector Publico por su Disposicién Final 1%, que, al
modificar el articulo 85 de la Ley de Bases de Régimen
Local, no introdujo el arrendamiento como forma de gestiodn
indirecta, y se limitd a actualizar la remisidon que antes
se hacia al Texto Refundido de la Ley de Contratos de 1las
Administraciones Publicas a la nueva Ley de Contratos del
Sector Publico, ahora sustituida por el Texto Refundido de
la Ley de Contratos del Sector Publico. En cualquier caso,



tanto la derogada Ley de Contratos del Sector Publico como
el actualmente vigente Texto Refundido de la Ley de
Contratos del Sector Publico omiten, al referirse a 1las
modalidades de gestidn de los servicio publicos, toda
referencia al arrendamiento.

Asi, ~cabe concluir que el arrendamiento como forma de
gestidon de servicios publicos ha quedado tdcitamente
suprimida, debiendo entenderse, en consecuencia,
tacitamente derogados los articulos 113.b) y 138 a 142,
ambos 1inclusive, todos ellos del RSCCLL, en los términos
descritos en el informe 24/05 arriba sefialado. Toda vez
que el contrato al <cual se refiere 1la consulta, fue
formalizado en fecha 1 de diciembre de 2009, entiende esta
Junta Consultiva que le resulta de aplicacidn la
conclusidén aqui vertida.

Adicionalmente procede recordar que el articulo 253 y la
Disposicidén Final 1%, ambos de la Ley de Contratos del
Sector Publico, norma que rige el contrato a que se
refiere la consulta segun su estipulacién 13%, son
legislacion basica conforme a lo dispuesto en la
Disposicidén Final 7% de la Ley de Contratos del Sector
Publico. De lo que sigue que la conclusidn de derogacidn
tdcita debe hacerse extensiva a los articulos que regulan
el arrendamiento como modalidad de gestidn 1indirecta de
servicios publicos en el “Reglamento de obras, actividades
y servicios de las Entidades Locales” aprobado mediante
Decreto 179/1995, de 13 de junio, por la Generalitat de
Catalufia, entre otras normas autondmicas si las hubiere”.

De conformidad con 1lo informado y propuesto, la Junta de
Gobierno Local, por unanimidad de los asistentes acorddé preavisar
nuevamente al interesado xxxxxxx, de la finalizacién del contrato
con fecha 30 de septiembre de 2017.”

Segundo: Con numero de registro general de entrada 2017-E-RC-
8583 de 28 de Jjulio de 2017 se recibe recurso de reposicidn
alegandose:

- No cabe entender que la relacidn que vincula a la
mercantil recurrente con esa Corporacidén Municipal pudiere
calificarse como incardinable en una relacidédn arrendaticia
sujeta a las previsiones de la Ley de Arrendamientos
Urbanos, ni a la legislacién civil, como se sefiala en el
acuerdo recurrido, si se tiene en cuenta que tales locales
tienen la consideracidén de bienes de dominio publico.

- lo ha venido reconociendo esa Corporacidén para los
locales colindantes, ubicados en el conocido Paseo del
Altillo.

- Esa Corporacidédn ha transformado en concesiones con plazo
de vencimiento a Jjulio de 2033 1los antiguos contratos



arrendaticios de los locales sitos en los Bajos del
Altillo, <colindante <con los del Fenicio, autn estando
incluso la mayor parte vencidos desde enero de 2015 o en
tramite de vencimiento, ex lege, para el préoximo 31 de
diciembre de 2019.

- Nada Jjustifica el trato distinto, claramente
discriminatorio que se pretende seguir con relacidén a los
locales de 1los bajos del Fenicio respecto de los del
Altillo.

- Resultando que esa Corporacidén ha reconocido que la
relacién juridica que le vincula con los
detentadores/ocupantes/poseedores de los referidos locales
anexos (sitos en los bajos del Paseo del Altillo) es la
propia de la concesidn administrativa con vencimiento a
julio de 2033 (desde un primer acuerdo de la Junta de
Gobierno Local de 4 de diciembre de 2014 que afectd a dos
locales, posteriormente ampliado a todos los bajos.)
INFORME

Primero:

Como ha quedado recogido en antecedentes, el alegante ostenta
un_titulo sobre el bien municipal bajo del Fenicio num. 3 por un
plazo de qguince afios prorrodgable por otro periodo de igual
duracidn, tal y como se recoge en el contrato firmado.

Con respecto al diferente trato otorgado a los bajos del paseo
del fenicio y 1los 1locales de 1los bajos del paseo del Altillo,
sobre estos uUltimos se emitid dinforme Juridico que obra en el
expediente del que conocidé el pleno en sesidén de 22 de abril de
2015 y 18 de mayo de 2015, vy cuyo tenor 1literal indica entre
otros:

“Como consecuencia de 1la construccidén del aparcamiento del
Altillo, alld por el ano 2003, se produjo un aumento de la
superficie de 1los bajos, aproximadamente en un 50%, de modo que
por acuerdo inicialmente adoptado por el Alcalde y posteriormente
ratificado por el Pleno (documento de 25 de julio de 2003 y
acuerdo plenario de 23 de agosto de 2003), se procede a una
especie de renovacidén del arrendamiento por 30 afdos, si bien, en
el propio documento se comprueba que ese plazo es igqual al de
concesion del aparcamiento, acompadado de una serie de beneficios
relativos a la renta.

Debemos detenernos en ese documento para alcanzar a valorar
si del mismo se 1infiere una concesidén o si por el contrario
estamos ante un acuerdo nulo, lo que daria origen a la
correspondiente revisidén de oficio y subsiguiente indemnizacidn.
En este sentido, cabe destacar que sea la que sea la conclusidn a
la que lleguemos, es destacable la total ausencia de
procedimiento, mas alla del documento y posterior acuerdo
plenario, asi como 1la existencia de terceros beneficiarios de



buena fel..].

En 16gica con lo anterior, los titulares de los contratos de
los locales son terceros beneficiarios de buena fe que o bien
deben ser respetados en su posesion plena y pacifica o por el
contrario deben ser indemnizados en el hipotético supuesto de que
el negocio juridico sea nulo o sea anulable. Esa condicidn de
tercer beneficiario de buena fe 1implica la existencia de un
derecho que no puede ser cercenado sino por los medios legales.”

Asi la ampliacidén de plazo reconocida hasta el 2033, que se
recoge en el informe juridico emitido, tiene su base en acuerdos
firmados con los titulares de los bajos del Paseo del Altillo el
25 de julio de 2003, cuya clausula quinta establece:

“E1 Ayuntamiento de Almufiécar y la mercantil XxxxXxxx, cada
uno en funcidén de 1o que representa y en derecho confieren,
acuerdan que 1los aumentos de superficies de 1los locales sitos en
el subsuelo del Paseo del Altillo, como consecuencia de las obras
que se van a realizar y que se cifran en el 50,00%, sean pasa uso
y disfrute de los actuales arrendatarios de los locales, 1los
cuales durante el plazo de 30 afios no verdn incrementada su renta
actual por el concepto de aumento de superficie, periodo de tiempo
igual al de la concesidn del aparcamiento subterrdneo XXxxXxXxXX.

Posteriormente, en sesidén plenaria de 21 de agosto de 2003,
punto sexto “Ampliacidn locales y sus arrendamientos en bajos del
paseo”, el pleno acuerda por unanimidad, aprobar la cléusula
quinta de los referidos convenios, con el mismo tenor literal.

El acuerdo plenario del afio 2003, afecta a los ocupantes de
los bajos del Paseo del Altillo

Segundo: Por esta Administracidén, en todo momento se ha hecho
referencia a los antecedentes obrantes en el expediente, asi,

En el Inventario de los Bienes, de dominio ©publico vy
patrimoniales, derechos y acciones perteneciente a este municipio,
aprobado por el Pleno de la Corporaciédn en sesidén del dia
diecinueve de febrero de mil novecientos noventa y uno, Vy
rectificaciones al 31.12.91, 31.12.92, 31.12.93, 31.12.94,
31.12.95, 31.12.96, 31.12.97, 31.12.98, 31.12.99, 31.12.00,
31.12.01 vy 31.12.02, aprobadas por 1los Plenos de 18.12.92,
20.12.93, 24.3.95, 24.9.98, 11.4.00, 15.5.01, 8.10.02, 26.2.03,
4.1.05, 19.5.08, 16.3.09 vy 15.2.10, 11.02.2014 y 11.03.2014
respectivamente, figura con el numero que se sefala del Epigrafe
1°.- INMUEBLES y 8°.- REVERTIBLES, constan los siguientes:

Epigrafe 1°.- INMUEBLES: 80.- LOCALES BAJOS DEL
FENICIO.

Locales de negocio situado en la Playa de Puerta del
Mar, bajo el Paseo del Altillo/Prieto Moreno, que resultan
tras la urbanizacidn del primero y 12 fase del segundo,
bajo el monumento a los Fenicios, tienen una superficie de



457 m2, y linda al norte con subsuelo del Paseo del
Altillo, al sur con terraza sobre playa Puerta del Mar, al
este con bajada a dicha playa y al oeste con otra bajada a
la denominada playa del Jardincillo. Esta finca tiene la
denominacion especial de '"Locales Bajos del Fenicio'", esta
libre de cargas y gravamenes y sSu naturaleza es la de
"patrimonial o de propios", destinada a locales de negocio
y tiene un valor de 480.659 €,; adquirida por expropiacidn
en 1986 y construidos en 1987.
Obsv: Pendiente 1inscribir la expropiacidén y

posterior declaracidon de obra nueva.

Rectificacidn 99: Se altera su calificacidn de
patrimonial, afectdndole a "servicio publico", acuerdo
A.P. 13.5.99.

Epigrafe 8°.- REVERTIBLES,

20.- ARRENDAMIENTO local de negocio n°® 3 de los "Bajos del
Fenicio", n°® 80 del epigrafe 1°, a "xxxxxx, por 3.991 €
anuales, revisable, y por un periodo de 15 afios, gque se
inicia en 1.10.87 y finaliza el 30.9.2002, prorrogable por
otro de igual duracién si no se denuncia por alguna de las
partes con tres meses de antelacidén, para café-bar o
restaurante, segin acuerdo de la Comisién de Gobierno de
3.8.89 autorizando traspaso con subrogacidédn en el contrato
de 29.6.87, suscrito por D. XXXXXXXX.

3) Contrato de arrendamiento Local numero 3, firmado el 29
de junio de 1987, incluyéndose entre sus clausulas, 1las
siguientes:

- Cuarta.- El plazo de este arrendamiento se establece por
un periodo de QUINCE ANOS, que se iniciard el dia 1 de
octubre del presente afio, quedando el plazo comprendido
entre la fecha de este contrato y 1la del inicio del
arrendamiento para la adaptacién del local que antes se ha
mencionado, si asi lo desea el arrendatario. Este inicio de
arrendamiento quedard supeditado al cumplimiento por parte
del segundo compareciente de su obligacién de demoler "el
chiringuito" que detenta en playa, caso de no cumplir dicho
compromiso no se haria efectivo este arrendamiento, con
pérdida de cuantas obras pudiera haber realizado en el
local.

El periodo de arrendamiento, antes mencionado, seréa
prorrogable por otro periodo de igual duracidén si no se
denuncia por ninguna de las partes con tres meses de
antelacién al menos.

- Quinta.- El precio que se pacta por este arrendamiento es
el de quinientas cincuenta mil pesetas (550.000) anuales,
pagaderas por mensualidades dentro de los cinco dias
primeros de cada mes en la Recaudacidén municipal. Dicha
renta serd revisada cada afio natural, a partir del 1° de
enero de 1989, incremetandola o disminuyéndola en funcidn
de la variacidén en més o menos que experimente el indice de



precios al consumo.

- Séptima.- Queda prohibido el subarriendo de este local de
negocio, quedando en cuanto a un posible traspaso a lo que
disponga la legislacién vigente en materia de
arrendamientos urbanos.

Con respecto a la afectacidén de los bienes a dominio publico,
no consta en los antecedentes obrantes en esta secretaria, ningun
documento sobre tramitacidédn de finalizacidén de arrendamientos,
siguiendo los ocupantes de los locales haciendo uso de ellos como
arrendatarios. Siendo asi, que por parte del Ayuntamiento se ha
venido aplicando la Ley de Arrendamientos Urbanos en 1las
relaciones con los titulares de los mismos, habiéndose confirmado
de facto los arrendamientos por el Ayuntamiento, sin afectacidn
del régimen juridico de los contratos.

Se debe indicar que con respecto a los bienes de dominio
pUblico, nadie tiene per se un derecho a un uso comun especial o
privativo, siendo necesario para ello un "titulo que lo autorice
otorgado por la autoridad competente" (articulo 84 de la Ley
33/2003), yva que la tolerancia administrativa no es [...]
equiparable a la existencia de un titulo habilitante para la
ocupacién de los bienes publicos, como indicé el Tribunal Supremo
en sentencia de 6 de julio de 1993.

Los titulares disponen de un plazo claro en su titulo, que es
un contrato de arrendamiento de 30 aflos, no existiendo normativa,
convenio o acuerdo alguno gque ampare a disfrutar de més afios de
ocupacién del inmueble que los 30 afios. Dispone el interesado de
un plazo establecido de 30 afios conforme a su contrato, es decir,
el plazo que opera es el recogido y es el Unico titulo del que
dispone.

El Ayuntamiento, cuando calificé como bien de dominio publico
el local objeto del contrato de arrendamiento, actud entendiendo
que las situaciones anteriores y los posibles derechos adquiridos
deberian respetarse, sin que fueran afectados por el cambio de
calificacién del bien. De ahi que el contrato haya seguido en
vigor sin modificar un 4pice los derechos, obligaciones vy
contenido del mismo, respetando los derechos adquiridos vy
situaciones juridicas existentes.

Si en todo momento el titulo del que han dispuestos 1los
ocupantes de los bajos del fenicio ha sido el de arrendamiento,
habiéndose confirmado mes a mes con el pago de la renta.

De conformidad con el informe anteriormente transcrito, 1la
Junta de Gobierno Local, por unanimidad de los asistentes acordé
desestimar el recurso de reposicidén presentado por Don XXXXXX,
sobre la base de los argumentos recogidos en el informe obrante.

14° .- Expediente 3429/16; Recurso Reposicién Local n° 4 Bajos
Fenicio.- Se da cuenta de informe de la Secretaria Accidental de



este Ayuntamiento, en referencia al Recurso de Reposicidn vy
peticidén de suspensidédn presentado por D xxxxxxx, en referencia a
los Bajos del Fenicio, (local num. 4), siguiente:

ANTECEDENTES

Primero: Mediante acuerdo de Junta de Gobierno Local de 8 de
marzo de 2017, se dio traslado a Dofla xxxxxx del preaviso de
finalizacién del contrato de "ARRENDAMIENTO local de negocio n° 4
de los "Bajos del Fenicio", n°® 80 del epigrafe 1°, a D. XXXXXXXX,
por 4.014 € anuales, revisable, y por un periodo de 15 afios, que
se inicia en 1.12.87 y finaliza el 30.11.2002, prorrogable por
otro de igual duracidén si no se denuncia por alguna de las partes
con tres meses de antelacidn, para café-bar o restaurante. Este
preaviso fue recibido por la interesada con fecha 15 de marzo de
2017.

Segundo: Con nuUmero de registro general de entrada 2017-E-RC-
4092 de 12 de abril de 2017 se recibe instancia por la interesada
indicando resumidamente:

- Que formula recurso de reposicidén contra el acuerdo
recibido en el que se le indica que la finalizacidn de su
contrato es el 30 de septiembre de 2017 y gque una vez
llegada la fecha de finalizacidén, desocupard el inmueble
arrendado, entregandolo en Dbuenas condiciones y haran
entrega de las 1llaves al arrendador en el inmueble
arrendado a las 12 horas.

- Que en el acuerdo recibido no se le ha indicado pie de
recurso, pareciendo querer evitarse la formulacidén de
recurso, con la intencidén de remitirse a la Jjurisdiccidn
civil.

- Que el acuerdo contraviene los actos previos, coetdneo y
posteriores de esa administracidén municipal respecto del
interesado con relacidén a otros locales colindantes, asi
como respecto de los titulares de chiringuitos.

- No nos encontramos ante una simple relacidén arrendaticia,
sino que para entender correctamente la vinculacidn entre
la administracién y el interesado, hay que retrotraerse a
las fechas previas a la entrada en vigor de la Ley de
Costas, Ley 22/88 de 28 de Jjulio. A tales efectos se
suscribié un "Convenio" por parte de esa administracién vy
los titulares de chiringuitos que fue ratificado mediante
Acuerdo Pleno de 24 de abril de 1987.

Entre otras cuestiones, en dicho Convenio, asi como en
los posteriores acuerdos adoptados por esa administracidn
siempre se ha sostenido que los titulares de chiringuitos a
los que se nos obligd a demoler nuestras instalaciones vy
trasladarnos a los bajos del Fenicio, tendriamos las mismas
condiciones, derechos, en definitiva, un trato idéntico al



que se les confiriera a los titulares de chiringuitos que
permanecieron en su ubicacién y que no sufieron menoscabo
alguno.

- Con el traslado efectuado esa administracidén ademéds de
incumplir lo acordado en su dia, estd dispensando un trato
desigual al suscribiente, en relacion con los titulares de
chiringuitos, cuando tal y como consta la situacidén de
partida es idéntica.

- La real naturaleza Jjuridica de los locales de los Bajos
del Fenicio, nos encontramos ante Dbienes de dominio
publico. Ante dicha calificacidédn juridica de los bienes en
cuestiédn no cabe hablar de la existencia de un contrato
privado de arrendamiento de local de negocio sometido a 1la
LAU, sino simplemente, y con arreglo a lo establecido en el
articulo 113 del Reglamento de Servicios en relacidén con el
articulo 58 del Reglamento de Bienes, nos encontramos ante
una verdadera concesidén administrativa que operaria desde
el reconocimiento formal de tal calificacidn.

- Asi lo ha entendido esa administracidén en relacidn con
los locales colindantes en los Bajos del Paseo, que
sufrieron idéntica alteracidén de su calificacién
reconociéndose una situacién legal de concesidén que
concluiria en el afio 2033.

Solicitando tener por formulado recurso de reposicidn
frente al acuerdo de Junta de Gobierno Local de fecha 8 de
marzo de 2017, y con mérito estimar el recurso formulado vy
dejar sin efecto alguno el acuerdo impugnado.

Tercero: Mediante acuerdo de Junta de Gobierno Local de 21 de
junio de 2017, que se notificd a la interesada el 26 de junio de
2017, se adoptd el siguiente:

“ 9°.- Expte. 3429/2016; Alegaciones xxxxxx- Se da cuenta de

informe de la Secretaria Accidental en relacién a la instancia
presentada por D? xxxxxx, en referencia a los Bajos del Fenicio,
siguiente:
Mediante acuerdo de Junta de Gobierno Local de 8 de marzo de 2017,
se dio traslado a Dofila xxxxxx del preaviso de finalizacidén del
contrato de "ARRENDAMIENTO local de negocio n°® 4 de los "Bajos del
Fenicio", n® 80 del epigrafe 1°, a D. xxxxxx Y D? XXXXXXX, POr
4.014 € anuales, revisable, y por un periodo de 15 afios, que se
inicia en 1.12.87 y finaliza el 30.11.2002, prorrogable por otro
de igual duracién si no se denuncia por alguna de las partes con
tres meses de antelacidén, para café-bar o restaurante. Este
preaviso fue recibido por la interesada con fecha 15 de marzo de
2017.

Con numero de registro general de entrada 2017-E-RC-4092 de 12 de
abril de 2017 se recibe instancia por la interesada indicando



resumidamente:

- Que formula recurso de reposicidén contra el acuerdo
recibido en el que se le indica que la finalizacidn de su
contrato es el 30 de septiembre de 2017 y gque una vez
llegada la fecha de finalizacidén, desocupard el inmueble
arrendado, entregandolo en Dbuenas condiciones y haran
entrega de las 1llaves al arrendador en el inmueble
arrendado a las 12 horas.

- Que en el acuerdo recibido no se le ha indicado pie de
recurso, pareciendo querer evitarse la formulacidén de
recurso, con la intencidén de remitirse a la Jjurisdiccidn
civil.

- Que el acuerdo contraviene los actos previos, coetdneo y
posteriores de esa administracidén municipal respecto del
interesado con relacidén a otros locales colindantes, asi
como respecto de los titulares de chiringuitos.

- No nos encontramos ante una simple relacidén arrendaticia,
sino que para entender correctamente la vinculacidn entre
la administracién y el interesado, hay que retrotraerse a
las fechas previas a la entrada en vigor de la Ley de
Costas, Ley 22/88 de 28 de Jjulio. A tales efectos se
suscribidé un "Convenio" por parte de esa administracién vy
los titulares de chiringuitos que fue ratificado mediante
Acuerdo Pleno de 24 de abril de 1987.

Entre otras cuestiones, en dicho Convenio, asi como en los
posteriores acuerdos adoptados ©por esa administracidn
siempre se ha sostenido que los titulares de chiringuitos a
los que se nos obligd a demoler nuestras instalaciones vy
trasladarnos a los bajos del Fenicio, tendriamos las mismas
condiciones, derechos, en definitiva, un trato idéntico al
que se les confiriera a los titulares de chiringuitos que
permanecieron en su ubicacidén y que no sufrieron menoscabo
alguno.

- Con el traslado efectuado esa administracidén ademas de
incumplir lo acordado en su dia, estd dispensando un trato
desigual al suscribiente, en relacidén con los titulares de
chiringuitos, cuando tal y como consta la situacidn de
partida es idéntica.

- La real naturaleza Jjuridica de los locales de los Bajos
del Fenicio, nos encontramos ante Dbienes de dominio
puiblico. Ante dicha calificacién juridica de los bienes en
cuestidén no cabe hablar de la existencia de un contrato
privado de arrendamiento de local de negocio sometido a la
LAU, sino simplemente, y con arreglo a lo establecido en el
articulo 113 del Reglamento de Servicios en relacidn con el
articulo 58 del Reglamento de Bienes, nos encontramos ante



una verdadera concesidén administrativa que operaria desde
el reconocimiento formal de tal calificaciédn.

- Asi lo ha entendido esa administracidén en relacidn con
los locales colindantes en los Bajos del Paseo, que
sufrieron idéntica alteracidén de su calificacién
reconociéndose una situacidén legal de concesidén que
concluiria en el afio 2033.

Solicitando tener por formulado recurso de reposicidn
frente al acuerdo de Junta de Gobierno Local de fecha 8 de
marzo de 2017, y con mérito estimar el recurso formulado y
dejar sin efecto alguno el acuerdo impugnado.

INFORME

Primero: Con respecto a la no inclusién de pie de recurso en el
preaviso efectuado a 1los interesados, y el tratamiento de la
relacidén como un arrendamiento.

El preaviso se realiza sobre la base del epigrafe 8° del
inventario que recoge que el contrato de arrendamiento se realiza
"por una periodo de 15 afios, que se inicia en 1.10.87 y finaliza
el 30.9.2002, renovable por otro de igual duracién si no se
denuncia por alguna de las partes con tres meses de antelacién".

Igualmente, el contrato de arrendamiento firmado con fecha 29 de
junio de 1987, incluye entre sus clausulas, las siguientes:

"El plazo de este arrendamiento se establece por un periodo
de QUINCE ANOS, que se iniciara el dia 1 de octubre del
presente afio, gquedando el plazo comprendido entre la fecha
de este contrato y la del inicio del arrendamiento para la
adaptacidén del local que antes se ha mencionado, si asi 1lo
desea el arrendatario. Este inicio de arrendamiento quedara
supeditado al cumplimiento por parte del segundo
compareciente de su obligacidén de demoler "el chiringuito"
que detenta en playa, caso de no cumplir dicho compromiso
no se haria efectivo este arrendamiento, con pérdida de
cuantas obras pudiera haber realizado en el local.

El periodo de arrendamiento, antes mencionado, seré
prorrogable por otro periodo de igual duracidén si no se
denuncia por ninguna de las partes con tres meses de
antelacién al menos".

Con respecto a la afectacidn de los bienes a dominio puUblico, no
consta en los antecedentes obrantes en esta secretaria, salvo
error u omisidn, ningtn documento sobre tramitacidén de
finalizacidén de arrendamientos, siguiendo los ocupantes de 1los
locales haciendo uso de ellos como arrendatarios. Siendo asi, que
por parte del Ayuntamiento se ha venido aplicando 1la Ley de
Arrendamientos Urbanos en las relaciones con los titulares de los
mismos, habiéndose confirmado de facto los arrendamientos por el



Ayuntamiento, sin afectacidén del régimen juridico de los
contratos.

Pese al cambio de calificacién de esos Dbienes, sean
concesiones o arrendamientos, no da lugar a la ampliacidén del
plazo que se recoge en el contrato que ampara su relacidn, pues
pese a querer tratar la relacidédn como arrendaticia o como
concesional, no existe ningun titulo gue ampare a disfrutar de més
anos de ocupacidédn del inmueble gue los treinta maximos previsto vy
firmados por 1los ocupantes.

Con respecto al pie de recurso, como bien se recogia en el
acuerdo, se trata de un preaviso para poner en conocimiento de los
arrendatarios la fecha de terminacién del contrato, por lo que
simplemente se les hizo una comunicacién, sin que exista
inconveniente en dar pie de recurso.

Segundo: Compara la interesada su relacidédn con el Ayuntamiento
con los chiringuitos establecidos en las playas y alega al acuerdo
de pleno de 24 de abril de 1987, indicando que sus condiciones son
similares a la de los chiringuitos.

En este sentido, existe expediente en el que constan, entre
otros, los siguientes antecedentes:

1) Acta suscrita por las autoridades de la Direccidén General
de Puertos y Costas y el Iltmo. Ayuntamiento de Almufiécar de
quince de enero de 1987, cuyo punto segundo "chiringuitos en
playas", establece:

"De las once 1instalaciones existentes, cuatro de
ellas, las denominadas XXXXXX, se compromete el
Ayuntamiento a demolerlas antes del 1° de octubre de
1.987, adoptdandose por el Pleno del Ayuntamiento de
Almufiécar tras la firmas de este convenio, los acuerdos
pertinentes que garanticen estas demoliciones y obteniendo
el compromiso de 1los actuales afectados de retirar el
contencioso planteado en cuanto a la demoliciédn,
manteniéndolo si lo desean en cuanto a las sanciones."

2) Escrito del Director General de Puertos y Costas dirigido
al Alcalde de Almufiécar con el asunto de Actuaciones municipales
en el término municipal de Almufiécar, de 23 de abril de 1987, cuyo
punto 2.1.-Playa de La Herradura establece:

"De las once instalaciones existentes, deberdn
suprimirse cuatro, trasladando las restantes a su
ubicacidn definitiva en el Paseo, conforme a lo
establecido en el apartado 1.1.

La demolicidn de estas instalaciones serd previa al
desarrollo de las restantes actuaciones acordadas.

Para ello, el Ayuntamiento tendra que obtener el
compromiso de los actuales afectados respecto a la
retirada de los recursos contencioso-administrativos
planteados en lo relativo a demoliciones"



3) Escrito de 14 de abril de 1987 de D. xxxxx, indicando:

"Ante el convenio propuesto por la Direccidn General
de Costas solicita el bajo comercial situado en los bajos
del antiguo Hotel Mediterraneo, designado con el n° 4 (que
corresponde al situado mds cerca del Penidn del Santo);
esta solicitud se tramitard una vez firmado el convenio
con Costas y previa autorizacidén por el Ayuntamiento, del
contrato del bajo. Se demolerda en el plazo marcado la
actual instalacidn anteriormente referida de San
Cristobal."

4) Convenio sobre chiringuitos en playas de 24 de abril de
1987, indicandose en su estipulacidén quinta:

"A los titulares de los cuatro '"chiringuitos" que han
de desaparecer, se les otorgara la explotacidon de local en
construccién en solar del antiguo "Mediterrdneo'", en
parecidas o similares condiciones a Jlas cesiones que se
lleven a cabo en las playas."

Y firmando Don XXXXXX.

5) De la misma fecha, 24 de abril de 1987, consta el siguiente
documento:

"D. XXXXXXXX, actual titular del "chiringuito"
denominado  XXXXXx, sito en la playa de XXXXxXX, se
compromete, ante el Ilmo. Ayuntamiento de Almunécar, a:

1°.- Desistir y retirar, caso de tenerlo planteado,
cualquier contencioso contra Costas, entablado con motivo
de expediente 1incoado por la misma, en relacidén a la
instalacidén al principio mencionada, en el plazo de cinco
dias siguientes a la firma por el Director General de
Puertos y Costas de las actuaciones a que se refiere el
anexo de la estipulacidén 12 del convenio hoy firmado.

2°.- Demoler la instalacidn que actualmente detenta, y
mencionada al principio en el mes de octubre del presente
afo.

3°.- Construir la nueva instalacidén, en Mediterrdaneo,
conforme al proyecto de ordenacidén y ejecucidn al que se
otorgue la concesion, previo otorgamiento del

correspondiente contrato de arrendamiento o cesidn,
conforme a lo pactado en el convenio antes mencionado."

6) Con respecto a esto, consta en el libro de actas del pleno
de 24 de abril de 1987 el siguiente acuerdo:
"20.- CONVENIO CON COSTAS Y CHIRINGUITOS.-
Se dio cuenta por la Alcaldia de 1los antecedentes y
contactos mantenidos con la Direccidn General de Puertos y
Costas, para encontrar una via de soluciodn a la
problemdatica relativa a la costa de este término, asi como
del "telex" de dicho Director Gral. Del 23 del presente
mes en el que se desarrollan las actuaciones precisas para



resolver todas las cuestiones planteadas en cuanto a
paseos maritimos, "chiringuitos" en playas, parque
acudtico de Punta de Velilla, oficina de turismo, casetas
Cruz Roja y regeneracidén de playas. Asimismo, da cuenta
del convenio suscrito «con los actuales titulares de
chiringuitos en las playas, para poder llevar a cabo las
actuaciones propuestas  por la mencionada Direccion
General, vy de 1los compromisos suscritos por estos en
cuanto a las demoliciones y cambios de ubicacidén precisos
y retirada de contenciosos entablados.

Seguidamente se abrido el turno de 1intervenciones
manifestando el Sr. xxXxxX que antes de votar su grupo
queria conocer la opinidn de los afectados, por 1lo que a

estos efectos 1informé el Sr. xxxxxx, presidente del
Sindicato de playas. Posteriormente 1intervino el Sr.
XXXXX, exponiendo su  propdésito de colaborar  pero

expresando sus dudas de la procedencia de posibles
indemnizaciones de los afectados por demoliciones,
manifestando la Alcaldia que hay que tener en cuenta que
todos los chiringuitos pasan a propiedad Municipal, y 1os
titulares sélo son de la explotacidn del mismo.

El Ayuntamiento pleno, por mayoria de trece votos a
favor de 1os concejales de 1los grupos andalucistas y
popular y una abstencioén del comunista, acuerda:

1.- Prestar conformidad a las actuaciones propuestas
por el Iltmo. Sr. Director General de Puertos y Costas, en
el "telex" mencionado, solicitando que se adiciones a las
mismas que las concesiones para instalaciodn de
"chiringuitos" sean de 20 afos, admitiéndose ante alguna
imposibilidad que sean de un minimo de 15 arfos.

2.- Ratificar en todos sus extremos el convenio
suscrito ante el Alcalde y los titulares de ocupaciones
temporales en las playas con "chiringuitos", habilitdndose
los créditos precisos para atender en su momento las
subvenciones previstas en el mismo.

3.- Facultar ampliamente al Alcalde-Presidente para la
gestidon y tramitacidn de cuanta documentacidn sea precisa
a los efectos de las actuaciones a que se presta
conformidad en el punto 1° de este acuerdo y para el
desarrollo del convenio ratificado en el punto 2°."

7) Acuerdo de la Direccidén General sobre actuaciones municipales
en terrenos de dominio publico maritimo del término municipal de
Almufiécar de 7 de mayo de 1987, cuyo punto 2.- Chiringuitos en
playas, 2.1.- Playa de La Herradura:

"De las once 1instalaciones existentes, deberdn suprimirse
cuatro, trasladando las restante a su ubicacidén definitiva
en el Paseo, conforme a lo establecido en el apartado 1.1.
La demolicidon de estas instalaciones serd previa al
desarrollo de las restantes actuaciones acordadas"

8) Contrato de arrendamiento de local de negocio de 4 de noviembre



de 1987 firmado entre el Ayuntamiento de Almufiécar y xxxxxx, del
que en Comisidén de Gobierno de 13.2.1989 se autorizd traspaso a
DoOn XXXXXXXX.

En este caso, segun los antecedentes obrantes,_ la interesada se
subrogbé en un contrato de arrendamiento de 4 de noviembre de 1987,
sin gue ninguno de los trdmites previos gque se siquieron con 1os
concesionarios u ocupantes de 1los chiringuitos se hubiese sequido
con ella, si no con Don XXXXXXX, por 1lo que la interesada alega
una serie de hechos v de antecedentes ocurridos en los que ella es
ajena, siendo la Unica relacidén gque le une la subrogacidén en un
contrato de arrendamiento por un periodo de guince afios renovable
por otros guince.

Y contintia la interesada alegando un trato diferente a 1los
ocupantes de los chiringuitos en el dominio publico maritimo-
terrestre, haciendo referencia a los acuerdos plenarios de 12 de
marzo de 2013 y 19 de diciembre de 2014, referentes ambos a las
ocupaciones y concesiones de chiringuitos en las playas,
concesiones que han tramitado los concesionarios con la Junta de
Andalucia y de quien depende la decisidén de concesidn, conforme a
la Ley y al Reglamento de Costas y que difieren de la ocupacidn
que ella ha venido realizando en un bien municipal.

Tercero: Con respecto a los locales colindantes en los Bajos
del Paseo del Altillo, se indica que sufrieron idéntica alteracidn
de su calificacién, es decir de patrimoniales a dominio publico,
reconociéndose una situacidén legal de concesidédn que concluiria en
el ano 2033.

Con respecto al hecho de reconocimiento de una concesidén que
finaliza en el afo 2033, la indicada ampliacidén de plazo, tiene su
base en acuerdos firmados con los titulares de los bajos del Paseo
del Altillo el 25 de Jjulio de 2003, cuya clausula quinta
establece:

“E1 Ayuntamiento de Almufiécar y la mercantil XxxxxxXx, cada uno
en funcidén de 1o que representa y en derecho confieren, acuerdan
que 1los aumentos de superficies de 1los locales sitos en el
subsuelo del Paseo del Altillo, como consecuencia de las obras que
se van a realizar y que se cifran en el 50,00%, sean pasa uso y
disfrute de los actuales arrendatarios de los locales, los cuales
durante el plazo de 30 afios no verdn incrementada su renta actual
por el concepto de aumento de superficie, periodo de tiempo igual
al de la concesidén del aparcamiento subterrdneo Parquigran, S.L.”

Y posteriormente, en sesidén plenaria de 21 de agosto de 2003,
punto sexto “Ampliacidén locales y sus arrendamientos en bajos del
paseo”, el pleno acuerda por unanimidad, aprobar la clausula
quinta de los referidos convenios, con el mismo tenor literal.

Dichos acuerdos de 2003 no existen con respecto a 1los
ocupantes de los bajos del Paseo del Fenicio, no siendo una
situacidédn comparable a la otra al no existir los mismos
antecedentes en el expediente ni contar la interesada con dicho
acuerdo plenario.



Cuarto: Con respecto a la terminacidén del contrato por el que
ostenta el derecho sobre el local de referencia, y tal y como se
le indicd, se reiteran los argumentos Jjuridicos del primer
preaviso efectuado, teniéndose en cuenta que.

En el Inventario de los Bienes, de dominio  publico %
patrimoniales, derechos y acciones perteneciente a este municipio,
aprobado por el Pleno de la Corporacidédn en sesién del dia
diecinueve de febrero de mil novecientos noventa y uno, Yy
rectificaciones al 31.12.91, 31.12.92, 31.12.93, 31.12.94,
31.12.95, 31.12.96, 31.12.97, 31.12.98, 31.12.99, 31.12.00,
31.12.01 vy 31.12.02, aprobadas por los Plenos de 18.12.92,
20.12.93, 24.3.95, 24.9.98, 11.4.00, 15.5.01, 8.10.02, 26.2.03,
4.1.05, 19.5.08, 16.3.09 vy 15.2.10, 11.02.2014 vy 11.03.2014
respectivamente, figura con el nuUmero que se seflala del Epigrafe
1°.- INMUEBLES y 8°.- REVERTIBLES, constan los siguientes:

Epigrafe 1°.- INMUEBLES: 80.- LOCALES BAJOS DEL FENICIO.

Locales de negocio situado en la Playa de Puerta del Mar,
bajo el Paseo del Altillo/Prieto Moreno, que resultan tras
la urbanizacidén del primero y 1% fase del segundo, bajo el
monumento a los Fenicios, tienen una superficie de 457 mZ2,
y linda al norte con subsuelo del Paseo del Altillo, al
sur con terraza sobre playa Puerta del Mar, al este con
bajada a dicha playa y al oeste con otra bajada a la
denominada playa del Jardincillo. Esta finca tiene la
denominacion especial de '"Locales Bajos del Fenicio'", esta
libre de cargas y gravamenes y sSu naturaleza es la de
"patrimonial o de propios", destinada a locales de negocio
y tiene un valor de 480.659 €,; adquirida por expropiacidn
en 1986 y construidos en 1987.

Obsv: Pendiente 1inscribir la expropiacidon y posterior
declaracién de obra nueva.

Rectificaciodn 99: Se altera su calificacion de
patrimonial, afectdndole a '"servicio publico", acuerdo
A.P. 13.5.99.

Epigrafe 8°.- REVERTIBLES,

21.- ARRENDAMIENTO local de negocio n° 4 de los '"Bajos del
Fenicio", n° 80 del epigrafe 1°, a D. Xxxxxxxxx, por 4.014
€ anuales, revisable, y por un periodo de 15 afios, que se
inicia en 1.12.87 y finaliza el 30.11.2002, prorrogable
por otro de igual duracidon si no se denuncia por alguna de
las partes con tres meses de antelacidén, para café-bar o
restaurante, segun acuerdo de la Comisidon de Gobierno de
13.2.89 autorizando traspaso con subrogacion en el
contrato de 4.11.87, suscrito por D. XXXXXXX.

Existe contrato de arrendamientos firmado, asi:



Contrato de arrendamiento Local numero 4, firmado el 4 de
noviembre de 1987, incluyéndose entre sus clausulas, las
siguientes:

- Cuarta.- El plazo de este arrendamiento se establece por
un periodo de QUINCE ANOS, que se iniciard el dia 1 de
diciembre del presente afio, quedando el plazo comprendido
entre la fecha de este contrato y la del 1inicio del
arrendamiento para la adaptaciodon del local que antes se ha
mencionado, si asi lo desea el arrendatario. Este inicio
de arrendamiento quedara supeditado al cumplimiento por
parte del segundo compareciente de su obligacidn de
demoler "el chiringuito" que detenta en playa, caso de no
cumplir dicho compromiso no se haria efectivo este
arrendamiento, con pérdida de cuantas obras pudiera haber
realizado en el local.

El periodo de arrendamiento, antes mencionado, serada
prorrogable por otro periodo de igual duracidén si no se
denuncia por ninguna de las partes con tres meses de
antelacién al menos.

- Quinta.- El precio que se pacta por este arrendamiento
es el de quinientas cincuenta mil pesetas (550.000)
anuales, pagaderas por mensualidades dentro de 1los cinco
dias primeros de cada mes en la Recaudacidén municipal.
Dicha renta serda revisada cada afdo natural, a partir del
1° de enero de 1989, incrementandola o disminuyéndola en
funcidon de la variacidn en mds O menos que experimente el
indice de precios al consumo.

- Séptima.- Queda prohibido el subarriendo de este local
de negocio, quedando en cuanto a un posible traspaso a 1o
que disponga la legislacidén vigente en materia de
arrendamientos urbanos.

La Disposicidén transitoria primera de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en su apartado 2 sefiala que:

"Los contratos de arrendamiento de local de negocio
celebrados a partir del 9 de mayo de 1985, que subsistan
en la fecha de entrada en vigor de esta ley, continuardn
rigiéndose por 1o dispuesto en el articulo 9° del Real
Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril, y por lo dispuesto en
el texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de
1964. En el caso de tdacita reconduccidn conforme a lo
dispuesto en el articulo 1.556 del Codigo Civil, el
arrendamiento renovado se regird por las normas de la
presente ley relativas a 1los arrendamientos para uso
distinto al de vivienda.

Lo dispuesto en el pdrrafo anterior serd de aplicacidn a
los contratos de arrendamiento asimilados al de
inquilinato y al de local de negocio que se hubieran
celebrado a partir del 9 de mayo de 1985 y que subsistan




en la fecha de entrada en vigor de esta ley."

El Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril, sobre Medidas de
Politica Econémica, sefiala en su articulo 9.° Supresién de 1la
préorroga forzosa en los contratos de arrendamientos urbanos:

"l. Los contratos de arrendamiento de viviendas o Jlocales de
negocio que se celebren a partir de la entrada en vigor del
presente Real Decreto-ley tendrd la duracidén que libremente
estipulen las partes contratantes, sin que les sea aplicable
forzosamente el régimen de prorroga establecido por el articulo 57
de la Ley de Arrendamientos Urbanos, texto refundido aprobado por
Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre, y sin perjuicio de la
tdacita reconduccidén prevista en el articulo 1.566 del Coédigo
Civil.

2. Dichos contratos, salvo lo dispuesto en el apartado anterior,
se regulardn por las disposiciones vigentes sobre arrendamientos
urbanos".

Asi, a los contratos de locales de negocio de los bajos del paseo
del fenicio, no les seria aplicable lo recogido en el articulo 57
del Ley de Arrendamientos Urbanos, texto refundido aprobado por
Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre que indica que:
"Cualquiera que sea la fecha de la ocupacidén de viviendas,
con o sin mobiliario, y locales de negocio, llegado el dia
del vencimiento del plazo pactado, éste se prorrogard
obligatoriamente para el arrendador y potestativamente
para el inquilino o arrendatario, aun cuando un tercero
suceda al arrendador en sus derechos y obligaciones. Se
aplicara igual norma en 1los casos de extincidén de
usufructo, sin perjuicio de 1o prevenido en el articulo
114, causa 12."

La Disposicién transitoria primera de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos, hace alusién igualmente a la
tacita reconduccién, figura juridica recogida en el articulo 1566
del Cébdigo Civil (CC).

Tal y como ha establecido la Sentencia T.S. 831/2011, (Sala 1) de

17 de noviembre:
"En definitiva, la DT Primera LAU 1994, remite
expresamente al RDL 2/1985 vy a la LAU 1964 para la
regulacion de los arrendamientos de local de negocio, por
lo que se debe entender que la alusidn a la tdcita
reconduccion estd unicamente prevista para agquellos
contratos de arrendamiento de local de negocio gque se
celebraron al amparo del RDL 2/1985 sin incluirse
referencia algquna a una prorroga forzosa en cuanto a su
duracion.

Para el resto, esto es, para los arrendamientos de locales
de negocio respecto a los que si se establecid de modo
voluntario un sistema de préorroga forzosa, les resulta



aplicable la LAU 1964, y consecuentemente en materia de
finalizacidon de la situacidén de proéorroga, la DT Tercera
LAU 1994".

En el mismo sentido la sentencia del T.S. de 2-10-1998:

"[...]tiene declarada esta Sala con reiteracidén que la
entrada en vigor del Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de
abril, sobre Medidas de Politica Econdmica, determind la
existencia de dos clases de arrendamientos urbanos: 1los
anteriores a esta norma legal, sujetos a prdorroga forzosa,
y los posteriores a los que serd de aplicacidn la tdcita
reconduccidén del articulo 1.556 del Cdédigo Civil, a no ser
que 1los contratantes hubiesen convenido explicita o
implicitamente el sometimiento al régimen de prorroga
forzosa..."
El articulo 1566, al referirse a la tacita reconduccidén, recoge:

"Si al terminar el contrato, permanece el arrendatario
disfrutando quince dias de la cosa arrendada con
aquiescencia del arrendador, se entiende que hay tdcita
reconduccidén por el tiempo que establecen los articulos
1.577 v 1.581, a menos que haya precedido requerimiento"”.

Asi, consiste la téacita reconduccidén, en el nacimiento de un nuevo
contrato de arrendamiento de inmueble una vez gque ha concluido el
contrato primitivo. En concreto, tal y como establece el articulo
1566 CC., han de darse dos requisitos para que cuando termine el
contrato primitivo se genere uno nuevo:

3. Que al terminar el contrato de arrendamiento primitivo el
arrendador no realice comunicacidén alguna al inquilino
anunciandole la finalizacién del contrato y su deseo de no
continuar con la relacidén arrendaticia.

4. Que, ademéds de lo anterior, el inquilino continte disfrutando
un minimo de quince dias del inmueble arrendado.

En este sentido la sentencia del T.S. de 14-4-2004:

"...la tdcita reconduccidén genera una nueva relacidén de
arrendamiento, como ha declarado reiteradamente la
jurisprudencia (sentencias de 30-12-1981, 14-6-1984, 20-9-
1989, 15-10-1996) con la <consecuencia de que, como
resultado de ese efecto novatorio extintivo, los terceros
garantes queden liberados (articulo 1567 del (Codédigo
Civil)"

El nuevo contrato que se crea de forma automadtica por tacita
reconduccién es igual que el contrato de arrendamiento inicial
excepto en su duracidn, asi, el articulo 1581 CC. establece que la
duracién del nuevo contrato sera:
"Si no se hubiese fijado plazo al arrendamiento, se
entiende hecho por afos cuando se ha fijado un alquiler
anual, por meses cuando es mensual, por dias cuando es
diario.




En todo caso cesa el arrendamiento, sin necesidad de
requerimiento especial, cumplido el término".

En aclaraciédn de este precepto, la sentencia del T.S. de 15-10-

1996 establece:
"r...] Subsidiariamente se aduce que la tacita
reconduccidén seria por un afio, de acuerdo con el articulo
1.581 del Cdédigo Civil y no por un mes como entiende 1la
sentencia recurrida,; por ello, se dice, no era factible al
arrendador pedir la resolucidn antes de la llegada de 1 de
junio de 1992.
Segun reiterada doctrina de esta Sala (sentencias de 14-6-
1984 y 21-2-1985, entre otras muchas) el articulo 1.566
del Cdédigo Civil da por concluso el contrato primitivo de
arrendamiento y por nacido - reconduccidn, consentimiento
tacito- otro, que S1i de ordinario reproduce las
caracteristicas de aquél, no asi en cuanto al plazo de
duracioén, pues éste no es el que regia en el contrato
extinguido, sino que ha de ser siempre, dentro de la
teoria de 1la reconduccidén, el que sefiala el articulo
1.581. Pactado el pago de la renta por meses en el
contrato 1litigioso es correcta la sentencia recurrida en
cuanto _se ajusta a la citada doctrina jurisprudencial, por
lo que el motivo no puede prosperar'.

El T.S. fija doctrina relativa a la duracién como elemento
esencial de los contratos de arrendamiento. Recuerda el TS que el
articulo 1543 del Cbédigo Civil define el arrendamiento de cosas
como aquel contrato por el cual «una de las partes se obliga a dar
a la otra el goce o uso de una cosa por tiempo determinado vy
precio cierto». Asi el tiempo determinado -o, en su caso,
determinable- por el que el propietario-arrendador cede el uso de
la cosa, que le es propia, constituye un elemento esencial en todo
arrendamiento. Para el TS es cierto que, si bien tal definiciédn
estd referida a todos los arrendamientos -incluidos los urbanos
regidos por ley especial- dicha legislacién especifica mantuvo
desde el afio 1920 la existencia de un derecho de prdérroga forzosa
a favor del arrendatario sobre la duracidén inicialmente pactada,
que primero se plasmbé en el articulo 57 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, Texto Refundido de 24 de diciembre de
1964, con caracter irrenunciable, y posteriormente fue dejada a
voluntad de las partes en el articulo 9 del Real Decreto 2/1985,
de 30 de abril, que suprimidé el caradcter forzoso de tales
prbérrogas.

La Jjurisprudencia del Tribunal Supremo, en referencia a contratos
de arrendamiento regidos por el Cdébdigo Civil, fuera por tanto de
la especial regulacidén arrendaticia urbana en el tiempo en que la
misma preveia la posibilidad de prérrogas forzosas, se ha
manifestado en contra de la duracidén indefinida, (sentencias de 15
octubre, 17 noviembre 1984, 17 septiembre 1987 y 27 junio 1989).

La sentencia de 15 octubre 1984 sefiala gque «como tiene
reiteradamente declarado esta Sala, el contrato de arrendamiento,



y en consecuencia el vinculo de tal naturaleza, es incompatible
con la intemporalidad, en cuanto desnaturalizaria la esencia vy
naturaleza de tal vinculo juridico.

A este respecto, en relacidén con arrendamientos sujetos al Cdédigo
Civil vy <con base en argumentos que resultan también aqui
aplicables, parte de la doctrina se ha inclinado por acudir a la
analogia del arrendamiento con la figura del wusufructo vy, en
consecuencia, entender que cuando - como aqui sucede- el
arrendatario es persona Jjuridica la duracidén méxima que cabe
imponer al arrendador, sin perjuicio de que la voluntad de las
partes pueda llevar los efectos del contrato méds alld del indicado
tiempo, es la de treinta afilos que la ley establece como limite
temporal para el usufructo en el articulo 515 del Coédigo Civil;
soluciébn que en el presente caso 1lleva a concluir que el
arrendador no puede dar por extinguidos en este momento unos
contratos de arrendamiento sobre local de negocio celebrados el 1
de diciembre de 1998, pues se halla vinculado por la cléiusula
establecida sobre duracidén en cada uno de ellos por treinta afios,
esto es hasta la misma fecha del afio 2028, lo que resulta ademés
acorde con las exigencias de la buena fe y la contemplacidédn de
circunstancias tales como las expectativas de uso del arrendatario
y las posibles inversiones realizadas -tal como estaba autorizado-
para habilitar los locales a efectos de desarrollar en ellos el
negocio de hosteleria.

Asi pues, el TS fija la doctrina jurisprudencial de limitar a 30
afios desde su formalizacidén, la duracidédn de los contratos de
arrendamiento referidos en este articulo doctrinal, por lo que se
extinguen al llegar a esa fecha.

Ademas se debe tener en cuenta en el presente caso, y conforme a
lo sefialado por la Junta Consultiva de Contratacidédn Administrativa
en su Informe 16/12, de 27 de septiembre de 2012:

“[...]el arrendamiento como forma de gestidn de servicios
publicos, pese a que figura en el articulo 113 del
Reglamento de Servicio de las Corporaciones Locales,
aprobado mediante Decreto de 17 de junio de 1955 (en
adelante, RSCCLL), debe considerarse suprimido. En este
sentido ya declard esta Junta Consultiva en su informe
24/05, de 29 de junio de 2005, lo siguiente: “(..) ya que
el articulo 156 de la Ley de Contratos de las
Administraciones Publicas omite la mencion del
arrendamiento como modalidad de gestidén de servicio
publico a diferencia de 1o que sucedia con el articulo
85.4.d) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las
Bases del Régimen Local, mencidén del arrendamiento, hoy
derogada por la nueva redaccidn, que al citado articulo 85
ha dado la Ley 57/2003, de 16 de diciembre de Medidas para
la modernizacidén del Gobierno Local. Desde el punto de
vista reglamentario se llega a idéntica conclusidn de la
derogacidén o supresidon del arrendamiento como forma de



gestion de los servicios publicos locales ya que la
disposicioén derogatoria unica del Reglamento General de la
Ley de Contratos de las Administraciones Publicas aprobado
por Real Decreto 1098/2001, de 12 de octubre, deja
subsistente el Titulo III del Reglamento de Servicio de
las Corporaciones Locales, aprobado por Decreto de 17 de
junio de 1955, sdlo en cuanto no se opongan a la Ley y 1o0s
articulos 138 a 142 del citado Reglamento que se refieren
al arrendamiento, son contrarios a la Ley de Contratos de
las Administraciones Publicas, en cuanto no menciona esta
modalidad de gestidén de servicio publico”.

Esta conclusidén se vio confirmada en la Ley de Contratos
del Sector Publico por su Disposicién Final 1%, que, al
modificar el articulo 85 de la Ley de Bases de Régimen
Local, no introdujo el arrendamiento como forma de gestion
indirecta, y se 1imité a actualizar la remisidén que antes
se hacia al Texto Refundido de la Ley de Contratos de 1las
Administraciones Publicas a la nueva Ley de Contratos del
Sector Publico, ahora sustituida por el Texto Refundido de
la Ley de Contratos del Sector Publico. En cualquier caso,
tanto la derogada Ley de Contratos del Sector Publico como
el actualmente vigente Texto Refundido de la Ley de
Contratos del Sector Publico omiten, al referirse a 1las
modalidades de gestidn de 1los servicios publicos, toda
referencia al arrendamiento.

Asi, ~cabe concluir que el arrendamiento como forma de
gestidon de servicios publicos ha quedado tdcitamente
suprimida, debiendo entenderse, en consecuencia,
tacitamente derogados los articulos 113.b) y 138 a 142,
ambos 1inclusive, todos ellos del RSCCLL, en los términos
descritos en el informe 24/05 arriba sefialado. Toda vez
que el contrato al <cual se refiere la consulta, fue
formalizado en fecha 1 de diciembre de 2009, entiende esta
Junta Consultiva que le resulta de aplicacidn la
conclusidén aqui vertida.

Adicionalmente procede recordar que el articulo 253 y la
Disposicidén Final 1%, ambos de la Ley de Contratos del
Sector Publico, norma que rige el contrato a que se
refiere la consulta segun su estipulacién 13%, son
legislacidon basica conforme a lo dispuesto en la
Disposicidén Final 7% de 1la Ley de Contratos del Sector
Publico. De lo que sigue que la conclusidon de derogacidn
tdcita debe hacerse extensiva a los articulos que regulan
el arrendamiento como modalidad de gestidn indirecta de
servicios publicos en el “Reglamento de obras, actividades
y servicios de las Entidades Locales” aprobado mediante
Decreto 179/1995, de 13 de junio, por la Generalitat de
Catalufia, entre otras normas autondmicas si las hubiere”.

De conformidad con lo informado y propuesta, la Junta de
Gobierno Local, por unanimidad de los asistentes, acordé:



Primero: Desestimar la instancia presentada por Dofia xXXXXxXX cCOn
numero de registro general de entrada 2017-E-RC-4092, sobre la
base de los argumentos recogidos en el informe obrante.

Segundo: Realizar segundo preaviso de finalizacidédn de contrato
nuevamente a la interesada, con fecha 30 de noviembre de 2017.7

Cuarto: Con nUmero de registro general de entrada 2017-E-RC-
8438 de 26 de julio de 2017 se presenta por el interesado recurso
de reposicidén que estructura en tres motivos, solicitando
igualmente la suspensidn.

INFORME

Primero: En referencia al primer motivo recogido en el recurso
de reposicidén del interesado:

"De entrada, se rechaza de plano el acuerdo adoptado
por la Junta de Gobierno Local por resultar contrario a
derecho, a actos previos de esa misma administracidn, asi
como otros posteriores.

Efectivamente, en primer lugar se vienen a desestimar
"la instancia presentada'" por el suscribiente en 1o que
respecta al trato desigual conferido a los explotadores de
los chiringuitos del término municipal de Almurfiécar sobre
la base de dos argumentos; el primero de ellos que el
suscribiente seria ajeno a toda la tramitacion
administrativa relativa a la demolicidn del chiringuito y
posterior concesidn del local numero 1, y en segundo lugar,
el diferente cardcter juridico de unas concesiones y otras,
asi como su tramitaciodn.

Pero tales argumentos ademds de no justificar la
desestimacion de la peticidén formulada por mi mandante, no
se corresponden con la realidad.

En este sentido, y en 1lo que respecta a que el
suscribiente fuera ajeno a todo el proceso de concesidn,
renovacion, demolicidn del chiringuito del fue cotitular,
asi como la posterior concesién del local numero 4 de 1los
Bajos del Fenicio, 1la conclusidén alcanzada por la Sra.
Secretaria relativa a que el suscribiente uUnicamente se
habria subrogado en un contrato de arrendamiento seria
absolutamente errdnea, )% ello, por cuanto que la
subrogacidon no se produciria unicamente en el contrato de
arrendamiento suscrito en su dia, sino en todos y cada uno
de los derechos )% obligaciones asumidas por esa
administracién con ocasién de la demolicidén del chiringuito
del que eran cotitulares, no pudiendo  separarse o
deslindarse un documento de otro, formando un conjunto
unitario del que derivan obligaciones y derechos para 1las
partes mas alla del mero contrato formal de arrendamiento,



tal y como consta en los antecedentes de dicho contrato,
sobre 1lo que se abundard a continuacidn."”

Con respecto a el hecho de ser la interesada cotitular del
contrato desde sus inicios, y tal y como ya se recogidé en anterior
acuerdo, consta en las dependencias municipales la siguiente
documentacidn.

- peticién de 14 de abril de 1987 de don =xxxXxXxxx con nuUmero de
registro de entrada 2535, solicitando el local numero 1 del Dbajo
del Mediterraneo.

- documento de 24 de abril de 1987 firmado por don XXXXXX COmO
propietario del Chiringuito xxxxx en el que se compromete a
desistir de acciones vy demoler el chiringuito y a la nueva
instalacién en el mediterréneo.

- contrato de arrendamiento de local de negocio de 4 de noviembre
de 1987, en el que se indica:

"Reunidos

De un parte D. XXxxxXxxX, Alcalde-Presidente del Iltmo.
Ayuntamiento de Almunécar

Y de otra D. xxxxxx, mayor de edad, con domicilio en ...... )%
D.N.I. ...... "

no apareciendo Dofla xxxxx 0 Don xxxxxx en estos documentos.

Consta igualmente anotacidén en el epigrafe 8° "revertibles"
del Inventario municipal lo siguiente:

21 .- ARRENDAMIENTO local de negocio n° 4 de los "Bajos
del Fenicio", n°® 80 del epigrafe 1°, a D. XXXXXXXX, pPOr
4.014 € anuales, revisable, y por un periodo de 15 afios,
que se inicia en 1.12.87 vy finaliza el 30.11.2002,
prorrogable por otro de igual duracién si no se denuncia
por alguna de las partes con tres meses de antelacidn, para
café-bar o restaurante, segun acuerdo de la Comisidén de
Gobierno de 13.2.89 autorizando traspaso con subrogacidédn en
el contrato de 4.11.87, suscrito por D. XXXXXXX.

Siendo que en los antecedentes municipales, salvo error vy
omisidébn, sdé6lo consta D. xxxxxxx como titular a partir del 13 de
febrero de 1989.

Dejando de lado el hecho de que 1la interesada fuera
arrendataria desde el inicio del contrato de alquiler, cosa que no
cambia en absoluto el fondo del asunto, alega la misma a las
obligaciones asumidas por la administracién con ocasién de 1la
demolicién del chiringuito. En este sentido, recoge el Convenio
sobre chiringuitos en playas de 24 de abril de 1987, en su
estipulacién quinta:

"E1l Ayuntamiento se obliga, siempre de conformidad con



las condiciones que pudieran ser establecidas en las
concesiones de ocupacidén, a ceder la construccidén y
explotaciodn de los chiringuitos a los actuales
detentatarios de los mismos, y ello siempre de acuerdo con
las normas de régimen local que pudieran resultar de
aplicaciodn.

A los titulares de 1os cuatro chirinquitos que han de
desaparecer, se les otorgard la explotacidn de local en
construccién en solar del antiquo "Mediterrdneo", en
parecidas o similares condiciones a las cesiones que se
lleven a cabo en las playas"

Y continta en la estipulacidén sexta:

"las cesiones de explotacidon a que se hace mencidén mas
arriba (arrendamiento, cesidn, etc) se establecerdn por el
plazo de la concesidén otorgada por la Direccidén General de
Puertos y Costas."”

Asi, los arrendamientos de los locales comerciales Bajos del
paseo del Fenicio se acordaron por un plazo de 15 afios renovable
por otros 15 afios més, tal y como consta en los contratos, al igual
que los chiringuitos, que se otorgaron por el mismo plazo de 15
afios, conforme a la Orden Ministerial de 21 de febrero de 1992 que
se expondra a continuaciédn.

Continua el interesado en el motivo primero del recurso
sefialando:

"-De otro lado, en cuanto al argumento utilizado por 1la
Sra. Secretaria relativo al diferente cardcter juridico de
unas concesiones y otras, asi como su tramitacidn, para no
equiparar o 1igualar el mismo plazo de duracidn de las
recientes renovaciones de 1los chiringuitos de playas y 1os
locales de 1los bajos del Paseo con el mio, hemos de
rechazar dicha argumentacidén de plano.

En este sentido, tal y como venimos sosteniendo en
contra de 1lo resuelto por la resolucidén trasladada, no nos
encontramos ante una simple relacidén arrendaticia, sino
que para entender correctamente la vinculacidn entre esa
administracién y el suscribiente hay que retrotraerse a
las fechas prev ias a la entrada en vigor de la Ley de
Costas, Ley 22/1988 de 28 de julio, que obligé al
Ayuntamiento de Almunécar asi como a los titulares de
chiringuitos en las Playas a alcanzar un acuerdo relativo
a la reubicacidén de algunos de ellos, en otros casos su
continuidad en la misma ubicacidén, y en mi caso a la
demolicién del chiringuito que regentaba su anterior
titular.

A tales efectos se suscribidé un "Convenio" por parte



de esa administracidon y los titulares de chiringuitos que
fue ratificado mediante Acuerdo Pleno de 24 de abril de
1.987.

Entre otras cuestiones, en dicho Convenio, asi como en
los posteriores acuerdos adoptados por esa administracidn
siempre se ha sostenido que los titulares de chiringuitos
a los que se nos obligdé a demoler nuestras instalaciones y
trasladarnos a los bajos del Fenicio tendriamos las mismas
condiciones, derechos, en definitiva, un trato idéntico al
que se les confiriera a los titulares de chiringuitos que
permanecieron en su ubicacidn y que no sufrieron menoscabo
alguno, recogiéndose expresamente en la estipulacidn
quinta del "Convenio sobre Chiringuitos de Playas" que "A
los titulares de 1los cuatro <chiringuitos que han de
desaparecer, se les otorgarda la explotacidon del Ilocal en
construccidn en solar del antiguo mediterrdneo, EN
PARECIDAS O SIMILARES CONDICIONES A LAS CESIONES QUE SE
LLEVEN A CABO EN LAS PLAYAS.

En consecuencia en dicho <convenio posteriormente
ratificado por el Pleno de ese Ayuntamiento se acordo
expresa 'y claramente que a los titulares de 1los
chiringuitos que se demolieron se les otorgaria un local
que tendrian la misma duracidén y/o condiciones que 1las
concedidas a los chiringuitos que si se quedarian en 1las
playas del municipio; en consecuencia dicha obligaciodn
asumida por esa administracidon se entiende plenamente
vigente y exigible al dia de la fecha, pretendiéndose con
el acuerdo notificado incumplir dicho compromiso adoptado
por el Pleno de ese Ayuntamiento.

Ya en aquella fecha se conocia y se partia que las
concesiones de unos y otros tenian un régimen juridico en
cuanto a su tramitacidén y/u otorgamiento diferente, dado
que las administraciones titulares eran distintas, pero
ello no fue Obice para que esa administracidén asumiera y
se obligara a que las condiciones de explotacidn (plazos,
duracidén, etc.) de unos y otros debia de ser idénticos, al
proceder ambos del mismo convenio de playas.

Y en este sentido es de reiterar que por parte de esa
administracidn municipal se han adoptado varios acuerdos
en orden a permitir que los titulares de los chiringuitos
que suscribieron el Convenio al que antes nos hemos refero
continuaran en 1la explotacidon de 1os mismos; asi en un
primer momento se solicitud mediante Acuerdo de Pleno de
12 de marzo de 2013 la solicitud de ocupacioén de dominio
publico maritimo terrestre de 1los 17 establecimientos,
para posteriormente mediante Acuerdo de Pleno de 19 de
diciembre de 2014 al punto 4, "Renuncia del Ayuntamiento a
la solicitud de concesidn de costas de establecimientos
de comidas y bebidas y actividades recreativas", acordar



renunciar a la anterior peticidn para que las mismas

fueran concedidas directamente a los actuales
concesionarios, afirmdandose 1incluso que la voluntad era
"favorecer 1o maximo...al maximo a 1los que tienen 1o0s

chiringuitos en este momento", siendo mds que curiosas las
manifestaciones que se vertieron en dicho pleno cuando,
por ejemplo el Concejal Portavoz del PA afirmé '"Pero es
que ademds, es que aqui estdan haciendo alusidén a articulo
158 que la comunidad autoénoma esta obligada a
concurso...pero es que el ayuntamiento también esta
obligado, es que ese articulo no es de aplicacidn
solamente a la Comunidad Autdnoma. Es que si al final, 1la
concesion es para el Ayuntamiento, también estd obligado
el ayuntamiento a sacarlo a concurso."

Pues bien la pulcritud que se nos estda exigiendo a 1los
locales de 1os bajos del fenicio, dista mucho de lIa
exigida a los titulares de la explotacién de 1los
chiringuitos, por cuanto que el ayuntamiento finalmente
renuncié a las concesiones de las que era titular, a
cobrar un canon, y 1lo mds Iimportante a una Jlicitaciodn
publica para la explotacidén de dichos establecimientos.

Por tanto 1lo que estoy solicitando es que se nos
confiera, como minimo, el mismo trato que se ha tenido
para los que eran meros explotadores de los chiringuitos,
y ello por cuanto que esa administracidén se OBLIGO a ello
mediante un convenio aprobado por ese mismo Ayuntamiento
Pleno, debiendo por tanto cumplir con las obligaciones
asumidas en su dia y en virtud de las cuales aceptamos en
su dia demoler nuestros chiringuitos. Nos remitimos a
efectos probatorios a los archivos y 1libro de actas del
Pleno de esa administraciodn.

Por tanto, las obligaciones de esa administraciodn
municipal no quedan limitadas al contrato de arrendamiento
suscrito en su dia, sino a los acuerdos, previos,
coetaneos y posteriores a dicho contrato, en virtud de 1los
cuales se asumieron obligaciones y reconocieron derechos a
terceros que no pueden ahora soslayarse, de hecho basta
con remitirse al mismo contrato de arrendamiento para
constatar en 1los apartados del "manifiestan'" que dicho
documento deriva de unos compromisos 'y obligaciones
previos."

Lo primero que se alega en este aspecto es el diferente plazo
otorgado en el contrato de arrendamiento del local bajo del
Fenicio en comparacidén con el plazo del que han gozado las
concesiones de los Chiringuitos sobre el dominio publico maritimo
terrestre, es decir, las playas.

Como ha quedado recogido, la alegante ostenta un_titulo sobre
el bien municipal bajo del Fenicio num. 4 por un plazo de guince




afios prorrogable por otro periodo de iqual duracidn, tal y como se
recoge en el contrato firmado.

Las concesiones a las que se refiere el interesado y sobre las
que pretende asimilar su titulo sobre un bien municipal, son
concesiones por un plazo improrrogable de qguince afios y gque se
otorgaron tras la orden ministerial de 21 de febrero de 1992,
concesiones sobre el dominio publico maritimo terrestre, no sobre
un bien de titularidad municipal, concesiones que el Ayuntamiento
a su vez cesiondé a favor de terceros para su explotacidn, pero
siempre dentro de una concesién que el Estado otorgd y en la que
el Estado establecid plazos y condiciones.

Asi recoge la Orden Ministerial:

"Esta direccidn General por delegacidén del Excmo. Sr.
Ministro, ha resuelto:

Otorgar al Ayuntamiento de Almufiécar la concesion de
ocupacion de terrenos de dominio publico maritimo
terrestre con destino a diversas instalaciones de servicio
en las playas de La Herradura, San Cristdébal, Velilla y
Pozuelo, en el término municipal de Almufiécar de acuerdo
con las condiciones y prescripciones siguientes:

Pliego de <condiciones generales para concesiones
demaniales en las playas, zona maritimo-terrestre y mar
territorial aprobado por O.M. de 8 de noviembre de 1985,
publicado en el B.O.E. de 19 de noviembre de 1985, con las
modificaciones necesarias para su adaptacién a la Ley
12/1988, de 28 de julio, de Costas, informado
favorablemente por el servicio juridico de este Ministerio
con fecha 2 de junio de 1989.

Esta concesidn se otorga por el plazo que se establece
en el pliego de condiciones particulares y prescripciones
(en adelante PCPP). Dicho plazo serda I1mprorrogable, a
menos que en el PCPP se admita explicitamente la
posibilidad de una prorroga. Su cémputo se iniciard el dia
siguiente de la fecha de notificacidn del otorgamiento del
concesionario.

Pliego de Condiciones Particulares y Precripciones
(PCPP)
I. Condiciones Particulares

Referidas al Pliego de Condiciones Generales (PCG)

1%. Esta concesidén se otorga por un plazo de quince
(15) afos (condicidn 2% del PCG)"



Es decir, estas concesiones que indica el recurrente
finalizaron en el afio 2007, no disponiendo tras esa fecha de
ningin titulo el Ayuntamiento sobre el dominio publico maritimo
terrestre, playas, y por ende sobre los chiringuitos.

Pese a que el recurrente llegase a un convenio en su dia por
el que en contraprestacidén al chiringuito demolido que ostentaba
sobre el dominio puUblico maritimo terrestre se le ofrecia un
contrato sobre un bien de titularidad municipal, no puede ahora
pretender que ese bien siga la misma suerte que los chiringuitos,
ya que las competencias sobre ellos no son de la misma
administracién ni se siguen por la misma legislacidn.

Al bien inmueble sito en los Bajos del Fenicio ntm 4 no le son
aplicables 1las disposiciones de la Ley de Costas. El1 Convenio
firmado en abril de 1987 recoge que las condiciones serian
parecidas o similares, y en el sentido del plazo, motivo dque
fundamenta principalmente este recurso, su contrato recogia un
plazo de quince afios prorrogable por otro igual, hasta el 2017, vy
las cesiones sobre concesiones en dominio publico maritimo
terrestre, chiringuitos, se otorgaron por un plazo de quince afios
(hasta 2007).

La suerte que hayan seguido los Chiringuitos sobre el dominio
publico tras el afio 2007, no son competencia municipal, ya que ese
mismo afio finalizdé el titulo que el Ayuntamiento disponia sobre
ese dominio puUblico maritimo terrestre, razdn por la cual tras esa
fecha no existidé titulo a favor del Ayuntamiento de Almufiécar,
conservando la Administracién del Estado en todo momento las
facultades de tutela y policia sobre el dominio publico afectado,
quedando obligado el titular de la ocupacidén o actividad a
informar a aquélla de las incidencias que se produzcan en relacidn
con dichos bienes y a cumplir las instrucciones que 1le dicte
(articulo 37. 2 Ley de Costas).

Asi, la Ley de Costas dedica un capitulo a las concesiones
recogiendo:

"Toda ocupacidn de 1los bienes de dominio publico
maritimo-terrestre estatal con obras o 1instalaciones no
desmontables estard sujeta a previa concesidon otorgada por
la Administracion del Estado." (Articulo 64).

"En todos los casos de extincidén de una concesidn,_la
Administracién del Estado decidird sobre el mantenimiento
de las obras e instalaciones o su levantamiento y retirada
del dominio publico y de su zona de servidumbre de
proteccidon por el 1interesado y a sus expensas. Dicha
decisién se adoptard de oficio o a instancias de aquél, a
partir del momento anterior al vencimiento que
reglamentariamente se determine en caso de extincidn
normal por cumplimiento del plazo, y en los demds
supuestos de extincidon en el momento de la resolucidn del




correspondiente expediente." (Articulo 72.1)

"En caso de que se opte por el mantenimiento, en la
fecha de extincidén de la concesidon revertiran a la
Administracion del Estado gratuitamente y libres de cargas
todas las obras e 1instalaciones. La Administracidén podra
continuar la explotaciodn o utilizacion de las
instalaciones, segun se determine reglamentariamente”
(Articulo 72.3)

"E1 derecho a 1la ocupacidon del dominio publico se
extinguird por vencimiento del plazo de otorgamiento”

En el mismo sentido a lo recogido por la Ley, el Real Decreto
876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento
General de Costas, recoge en su articulo 131 al regular la
ocupacién de bienes de dominio publico maritimo-terrestre sujeta a
concesibén administrativa:

"La competencia para el otorgamiento de concesiones de
ocupacién de 1los bienes de dominio publico maritimo-
terrestre corresponde al Ministerio de Agricultura,
Alimentacioén y Medio Ambiente, salvo 1lo previsto en el
articulo 223 de este reglamento. La de otorgamiento de
concesiones en el dominio publico adscrito a una comunidad
auténoma correspondera a ésta."

y en su articulo 147:

"]l. En todos los casos de extincidon de una concesiodn,
la Administracidn General del Estado decidira sobre el
mantenimiento de las obras e instalaciones o su
levantamiento y retirada del dominio publico y de su zona
de servidumbre de proteccidon por el interesado y a sus
expensas. Dicha decisidén se adoptard de oficio o a
instancia de aquél, a partir del momento anterior al
vencimiento del plazo, y en 1los demds supuestos de
extincidn en el momento de la resolucidn del
correspondiente expediente.

Si se trata de una concesion otorgada para llevar a
cabo un proyecto de competencia de una comunidad autdnoma
y aprobado por ésta, se solicitarda informe a la misma,
relativo al mantenimiento o levantamiento de las obras e
instalaciones, con cardcter previo a la adopcidén de la
decisién a que se refiere el pdarrafo anterior. Dicho
informe deberd emitirse en el plazo de un  mes,
transcurrido el cual sin haberse evacuado, se entenderd
que no formula observaciones al respecto.

2. En caso de extincidén por vencimiento del plazo
concesional, el momento al que se refiere el apartado
anterior serd el correspondiente a haber transcurrido las
cuatro quintas partes de dicho plazo y, en todo caso, seis
meses desde que se produzca el vencimiento.



A partir de este momento, si la Administracidn no se
pronuncia en el plazo de tres meses, se entenderda que opta
por la demolicidén, sin perjuicio de que en cualquier
momento pueda manifestarse explicitamente.”

Todo ello, teniendo en cuenta el Real Decreto 62/2011, de 21
de enero, sobre traspaso de funciones 'y servicios de 1la
Administracién del Estado a la Comunidad Autédnoma de Andalucia en
materia de ordenacidén y gestidén del litoral, establece que "se
traspasan a la Comunidad Autdénoma de Andalucia las siguientes
funciones y servicios que en materia de ordenacidén y gestidn del
litoral viene desempefiando la Administracidén General del Estado.

[...]

3. La gestién de las concesiones demaniales a que se
refiere el articulo 64 de la Ley de Costas, que incluye, en
todo caso, su otorgamiento, renovacidn, prérroga,
modificacidén y extincidén, si como la gestidén de 1los
ingresos que se devenguen por dichas ocupaciones o0
aprovechamientos en concepto de cénones. Dichas concesiones
son las siguientes:

[...]

d) Las que amparen usos especialmente intensos, rentables o
peligrosos, asi como los privativos, con obras o
instalaciones no desmontables. Igualmente, las concesiones
que posibiliten la ejecucidén de obras fijas en el mar vy
aquéllas que amparen las instalaciones maritimas menores en
el dominio publico maritimo-terrestre, tales como
embarcaderos, pantanales, varaderos, etc., que no formen
parte de un puerto o estén adscritas al mismo."

Con todo esto, 1lo gque se qguiere indicar es qgque tras el afio
2007, las instalaciones de los chiringuitos han dependido de la
Administracién del Estado y de la Junta de Andalucia, no teniendo
sentido que el recurrente pretenda que la Administracidén municipal
establezca el mismo régimen para un bien municipal que para
instalaciones sobre el dominio publico maritimo terrestre, y que
la explotacién que se les otorgd en similares o parecidas
condiciones (quince afios y prorrogables para los Bajos del
Fenicio), sean a perpetuidad, debiendo estos locales regirse por
la Ley de Costas cuando juridicamente no es posible.

Se refiere el recurrente a que las condiciones de explotacidn
(plazos, duracidén, etc.) de unos y otros debian ser idénticas, al
proceder ambos del mismo convenio de playas, y asi ha ocurrido,
tal y como consta en los antecedentes, los bajos del Fenicio han
disfrutado de 30 afios (15 + 15) de un bien municipal, vy la
concesidén de chiringuitos que obtuvo el Ayuntamiento en el afio
1992 fue <cedida por 15 afios hasta el 2007, afio en que el
Ayuntamiento, por finalizar la concesidén sobre el dominio publico
maritimo terrestre otorgada a su favor, perdidé la titularidad de
la misma perteneciente al Estado.



En resumen, pudiéndose estar més o menos de acuerdo con el
convenio de los chiringuitos y todos los antecedentes obrantes en
este expediente, las condiciones de wunos y otros han sido
similares, incluso han disfrutado de més afios de titulo sobre el
bien los actuales ocupantes de los bajos del Fenicio, aunque como
mas adelante se vera, finalmente, por no detentar estos ultimos
una instalacién sobre el dominio publico maritimo terrestre, no
han podido beneficiarse de la preferencia que el reglamento de la
Ley de costas ha previsto para los actuales ocupantes.

A continuacidén hace referencia el recurrente al acuerdo
plenario de 12 de marzo de 2013, cuyo tenor literal es el
siguiente:

13°.- SOLICITUD OCUPACION DE DOMINIO PUBLICO MARITIMO-
TERRESTRE CHIRINGUITOS.- Se da cuenta Dictamen de la
Comisidon Informativa de Interior de 8.03.2013 sobre
informe del Arquitecto Técnico Municipal, adscrito al
servicio de Ingenieria de este Ayuntamiento, en relacidn a
la concesion de terrenos de D.P.M.T. para los
establecimientos de restauracidén en las playas del
municipio, siguiente:

“Siendo intencidn de este Ayuntamiento el mantener las
instalaciones de restauracidén al servicio de las playas,
por la funcidén que cumplen y la repercusidon social que
poseen, y de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 22/88 de
Costas, en los capitulos 3, art. 33/2 y 5 de la citada
Ley, asi como en cumplimiento de 1o dispuesto en el
Reglamento de Costas, R.D. 1421/89 en su titulo 3°, art.
60, vy su capitulo 2 ar. 85 y siguientes y capitulo 5° art.
129 'y siguientes, este servicio considera se debe
solicitar una nueva concesion de la ocupacidén del D.P.M.T.
para la 1instalacidn de establecimientos de restauracion
(chiringuitos) en las playas del Municipio.

Los proyectos Bdsicos de 1los Chiringuitos para la
adaptacién al cumplimiento de la Ley de C(Costas 'y
Reglamento de Costas, se ajustan a lo dispuesto en la Ley
de Costas, con una superficie a ocupar que, de forma
premorizada, se reflejan en el cuadro siguiente:

[...]

Asimismo, se adjuntan proyectos bdsicos de cada uno de
los establecimientos de restauracidn, al objeto de su
tramitacion concesional oportuna, en 1los que se refleja el
cumplimiento de 1la reglamentacidén que les corresponde,
salvo la excepcidon del Chiringuito xxXxx que no se ajusta
a las dimensiones mdximas previstas, como consecuencia de
la fusidén de dos chiringuitos como se acordd en la Junta
de Gobierno Local del dia 27 de septiembre de 2010 (se
adjunta copia), si bien por el servicio Provincial de
Costas se remitidé una resolucidén aprobando el acta y
planos de reconocimiento final de la superficie
concesional en un total de 271,63 m2 (se ajunta copia).”



Vista la propuesta de acuerdo contenida en el Dictamen de
la Comisién Informativa de Interior de 8.03.2013, el
Ayuntamiento Pleno, por mayoria de diecinueve votos a
favor de los concejales convergentes, populares,
socialistas y andalucitas, y dos en contra de 1los de
izquierda unida, acordd:

1°) Aprobar el Informe del Arquitecto Técnico Municipal
de referencia.

2°) Solicitar a la Junta de Andalucia, Consejeria de
Agricultura, Pesca y Medio Ambiente, la Concesidén para la
ocupacidén del Dominio Publico Maritimo Terrestre para un
total de 17 establecimientos de restauracidén en las playas
de este Término Municipal.

3°) Aprobar 1los proyectos bdsicos de cada uno de los 17
establecimientos de restauracidn para los que se solicita
la concesiodn.

4°) Facultar al Sr. Alcalde-Presidente para la firma de
cuanta documentacidén sea precisa en esta tramitaciodn."

Y el acuerdo plenario de 19 de diciembre de 2014:

"4° .- RENUNCIA DEL AYUNTAMIENTO A LA SOLICITUD DE
CONCESION DE COSTAS DE ESTABLECIMIENTOS DE COMIDAS Y
BEBIDAS Y ACTIVIDADES RECREATIVAS. - Se da cuenta de
Dictamen de la Comisidn Informativa de Urbanismo de
16.12.2014 en relacidén a 1los expedientes 640/2013 'y
687/2013 relativos respectivamente a “Expte concesional
para establecimiento de restauracién en D.P.M.T. en
Almunécar” 'y “Expte concesional para establecimientos
actividades ndutico-deportivas Playas”.

A la vista de la documentacidon obrante en dichos
expedientes y vista la peticidon efectuada por D. XXXXXX,
en nombre y representacion de la Asociacidn Costa Tropical
de Chiringuitos con CIF xxxxxXx y con domicilio a efectos
de notificaciones en Calle xxxxx, 18600 Motril, en la que
tras la parte expositiva, en la que enumera 1los negocios
siguientes:

[...]

SOLICITA:

“Que se tenga por presentado este escrito, se admita y en
su virtud, tal y como regula el articulo 152 del
Reglamento General de Costas se 1informe favorablemente,
por esa Administracidén , respecto a la continuidad en la
concesion de los actuales titulares de los
establecimientos seflalados en el expositivo primero de
este escrito, dejando de manifiesto que todos y cada uno
de ellos va a solicitar la renovacion de la concesidn, por
lo que tendrdan preferencia de cara a ese Ayuntamiento, de
conformidad con 1o establecido en la Disposiciodn
Transitoria Vigesimosexta del RD 876/2014 por el que se



aprueba el Reglamento General de Costas.

En aras a una tramitacion eficiente de las concesiones que
se han solicitado por ese Ayuntamiento, sirva este escrito
para que que sean conocedores de la voluntad de los
actuales adjudicatarios a fin de no dilatar el
procedimiento y, en caso que asi se acuerde, se desista
por parte de esa administracién a los proyectos o
solicitudes presentados que sean Iincompatibles con el
derecho de nuestros asociados.”

Seguidamente se da cuenta de enmienda presentada por D°?
Eva Gaitan Diaz, portavoz del Grupo Municipal Convergencia
Andaluza, siguiente:

"Los chiringuitos han venido desempefiando un
importante papel en nuestra oferta turistica,
contribuyendo a la dinamizacidén de nuestra economia y a la
creacion de empleo.

Desde que a finales de la década de los ochenta empezaron
a surgir dificultades que amenazaban su permanencia, el
Ayuntamiento y los titulares de estas explotaciones hemos
ido de la mano para defender su continuidad.

Resultado de esta colaboracidén fue el primer acuerdo
alcanzado con el Ministerio, cuando las demoliciones ya se
habian realizado en la provincia de Almeria y comenzaban
en la de Granada, permitiendo 1la obtencidén de las
concesiones a nombre del Ayuntamiento. Para ello, evitando
que nadie se quedara sin su negocio, el Ayuntamiento
reubicé a 1los siete establecimientos que ya no podian
seguir en terreno de dominio publico al no cumplir 1Ilos
requisitos de distancia entre explotaciones, en
instalaciones municipales, mas concretamente en los Bajos
del Fenicio, el Pozuelo y La Calamina. Al resto, a su vez,
se le otorgdé la oportuna concesién municipal en términos
similares a la otorgada por el Ministerio al Ayuntamiento.

Terminado el periodo de concesidén, nuevamente se
generaron serias incertidumbres sobre el futuro de estas
instalaciones y, nuevamente, el Ayuntamiento no solo se
pronuncid en su defensa, sino que realizo cuantas
gestiones fueron precisas para garantizar su continuidad e
inicio, de la mano de los titulares de los negocios, 1los
tramites para obtener una nueva concesiodon administrativa.

Es pues mas que evidente, que la colaboracidén entre el
Ayuntamiento vy los titulares de estas explotaciones
playeras ha sido, no solo muy estrecha y persistente, sino
que ha contribuido decisivamente a garantizar su
continuidad. Juntos somo mds fuertes en la defensa de unos
intereses compartidos.

Despejadas muchas de las incertidumbres sobre la
continuidad de las explotaciones por la aprobacion de Real
Decreto 876/2014 de 10 de octubre, por el que se aprueba
el Reglamento General de Costas debemos asegurarnos de no
adoptar acuerdos que, aun involuntariamente, las pongan en
peligro.

E1l mencionado Real Decreto, en su disposicidén transitoria



vigesimosexta. Ocupaciones existentes  procedentes de
titulos extinguidos o en tramitacidn, establece:

1.- Los ocupantes de terrenos de dominio publico
maritimo-terrestre destinados a las actividades o
instalaciones a las que se refiere el art. 61,2 de este
reglamento, cuya concesién se hubiera extinguido por el
vencimiento del plazo para el que se hubiera otorgado, o
estuviera en tramitacidén, que a la entrada en vigor de la
Ley 2/2013, de 29 de mayo, mantuvieran su actividad o
instalacidon abierta, tendrdan preferencia para obtener la
correspondiente concesidon siempre que la soliciten en 1los
seis meses siguientes a la entrada en vigor de este
reglamento.

Dado que, por una parte el concesionario es el
Ayuntamiento y, por otra la actividad es ejercida por 1los
titulares de los negocios, es necesario clarificar a quien
reserva el derecho preferente el Reglamento General de
Costas. Ello, dentro del plazo establecido que termina el
12 de abril de 2015, y antes de adoptar acuerdos que
podrian generar graves, aunque 1nvoluntarios perjuicios.
En el supuesto de interpretar la administracidén competente
que el derecho preferente corresponde exclusivamente a los
concesionarios, la renuncia del Ayuntamiento supondria,
automdticamente, la aplicacidén del art. 158 del mencionado
Reglamento que contempla la convocatoria por la Junta de
Andalucia de un concurso publico abierto, con los
principios de publicidad, imparcialidad, transparencia y
concurrencia competitiva.

En base a lo anteriormente expuesto proponemos al Pleno la
siguiente

PROPUESTA DE ACUERDO

1°.- Solicitar al Ministerio de Agricultura, Alimentacidn
y Medio Ambiente y a la Consejeria de Ordenacioén del
territorio y medio Ambiente, que a la mayor brevedad
informe sobre la interpretacién del Real Decreto 876/2014
de 10 de octubre, en su disposicion transitoria
vigesimosexta, dado que el concesionario de las
instalaciones existentes ha sido el Ayuntamiento vy la
explotacion efectiva ha sido realizada por los titulares
de estas instalaciones.

2°.- Elevar, antes del 12 de abril de 2014, dichos
informes al Pleno para la adopcidn de 1los pertinentes
acuerdos.

Vista la propuesta de acuerdo contenida en el Dictamen
de la Comision Informativa de Urbanismo de 16.12.2014, el
Ayuntamiento Pleno, por ocho votos a favor de 1los
concejales populares y andalucistas, y diez en contra de
los convergentes, socialistas y de izquierda unida, acordd
desestimar los acuerdos propuestos”.

Asi, lo que viene a alegar la interesada es la actuacién del
Ayuntamiento, el cual acogiéndose a la disposicién transitoria



vigesimosexta® "ocupaciones existentes procedentes de titulos
extinguidos o en tramitacidén" del Real Decreto 876/2014 de 10 de
octubre, por el qgque se aprueba el Reglamento General de Costas y
que establece que "los ocupantes de terrenos de dominio publico
maritimo-terrestre destinados a las actividades o instalaciones a
las que se refiere el art. 61.2 de este reglamento, cuya concesidn
se hubiera extinguido por el vencimiento del plazo para el gque se
hubiera otorgado, o estuviera en tramitacidén, que a la entrada en
vigor de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, mantuvieran su actividad o
instalacidn abierta, tendran preferencia para obtener la
correspondiente concesidén siempre que la soliciten en los seis
meses siguientes a la entrada en vigor de este reglamento", el
Ayuntamiento ha renunciado a su solicitud de concesidén de
establecimientos en las playas, habiéndose solicitado por 1los
actuales ocupantes que tenian preferencia para ello.

En este sentido, el Ayuntamiento ha tomado una decisidén, no
solicitar 1las ocupaciones sobre el dominio ©publico maritimo
terrestre y que los ocupantes hagan uso de su derecho preferente
todo ello sobre la base de un precepto legal, hecho que no existe
para el caso objeto de este recurso, pretendiéndose por el
interesado asimilar una concesidén a otorgar por la Administracidn
de la Comunidad Autdénoma con una concesidén sobre un Dbien
municipal.

Segundo: En la segunda motivacidédn del recurso se establece:

"Pero es que si lo anterior es suficiente para estimar el
recurso y dejar sin efecto el acuerdo imugnado, mas lo es si cabe
respecto del trato conferido a los locales colindantes en 1los
Bajos del Paseo, la mayor parte de ellos con contratos de
arrendamiento al igual que nuestros locales, algunos de ellos con
contratos vencidos, y sobre 1los que por acuerdo de pleno se
acuerda lisa y llanamente su conversidédn en concesiones por un
plazo de 30 afios mads a contar desde el afio 2003, sobre la base de
un convenio aprobado por el pleno municipal.

Pero es qgue en este caso nos encontramos con una situacidén
diriamos casi idéntica, por cuanto que la titular de los bienes
objeto de unos contratos y otros es la misma, esa administracidn
local, la calificacidén Jjuridica de los bienes es también idéntica
"Bienes de Dominio Publico", pero por el contrario a estos locales
si les ha servido un acuerdo plenario genérico para ampliarles el
periodo y mutarlos en concesiones, y al suscribiente, que también
tiene reconocido por el mismo &érgano plenario de esa corporacidn
que la explotacién de los locales seria idéntica a 1los

3 Disposicién transitoria vigesimosexta anulada posteriormente por Sentencia TS (Sala Tercera,
Seccién 5%) de 5 julio 2016, Rec. 954/2014 («B.O.E.» 3 noviembre). TS, Sala Tercera, de lo Contencioso-
administrativo, Seccion 5% S 1646/2016, 5 Jul. 2016 (Rec. 954/2014) Sentencia TS (Sala Tercera) 5 Jul.
2016 (estima el recurso contencioso-administrativo interpuesto y anula la Disposicién transitoria 26 del Real
Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de Costas)



explotadores de los chiringuitos, no les seria util.

Entendemos que la situacidén es idéntica, y por tanto procede
que esa administracidédn municipal de cumplimiento al convenio
suscrito en su dia con los chiringuiteros, ratificado por el Pleno
de 24 de abril.

Como indica el recurrente al inicio de esta motivacidédn, 1los
locales de los bajos del paseo del Altillo disponen de un acuerdo
plenario de "ampliacidédn locales y sus arrendamientos en bajos del
paseo", por medio del cual, en sesidén plenaria de 21 de agosto de
2003, el pleno acuerda por unanimidad, aprobar la clausula con el
siguiente tenor literal:

“E1 Ayuntamiento de Almufiécar y la mercantil xxxx, cada
uno en funcidén de 1o que representa y en derecho
confieren, acuerdan que los aumentos de superficies de 1los
locales sitos en el subsuelo del Paseo del Altillo, como
consecuencia de las obras que se van a realizar y que se
cifran en el 50,00%, sean pasa uso y disfrute de 1los
actuales arrendatarios de los locales, los cuales durante
el plazo de 30 afos no veran incrementada su renta actual
por el concepto de aumento de superficie, periodo de
tiempo igual al de la concesion del aparcamiento
subterraneo xxxx”

Sin entrar en valoraciones, y <como el mismo recurrente
reconoce, ¢l dispone de un acuerdo plenario, el de 1los
chiringuitos, por el gque sus condiciones debian ser similares a
los de los chiringuitos en cuanto al plazo, habiendo disfrutado el
interesado de 30 afios, y no teniendo en sus manos el Ayuntamiento
la posibilidad de otorgar preferencia en una nueva concesidén sobre
los bajos del Fenicio por no exisitir precepto 1legal que de
cobertura a la misma‘, siendo situaciones completamente distintas.

En el mismo sentido, el acuerdo plenario del afio 2003, como
indica el recurrente, afecta a los ocupantes de los bajos del
Paseo del Altillo y no es extrapolable a su ocupacidn.

Tercero: Se recoge la siguiente motivacién:

"De otro lado pero a mayor abundamiento, hay un extremo que no
ha sido resulto ni informado por la Sra. Secretaria y es el
relativo al inadecuado procedimiento llevado a cabo por esa
administracién con el que pretende dar por finalizadas sus
relaciones <con el suscribiente, dado que tal vy como consta
acreditado, nos encontramos ante bienes de dominio publico llevada
a cabo mediante rectificacidén del inventario de bienes de esa
administracién mediante acuerdo de 13 de mayo de 1999,
afectandolos al servicio publico.

Ante dicha calificacién juridica de los bienes en cuestidédn no
cabe por tanto hablar de la existencia de un contrato privado de

4 Disposicion del Reglamento de la Ley de Costas ya citada y que ha sido declarada inconstitucional.



arrendamiento de local de negocio sometido a la LAU, sino gque nos
encontramos ante una verdadera —concesién administrativa que
operaria desde el reconocimiento formal de tal calificaciédn.

Y asi lo ha entendido sin duda alguna esa administracidén en
relacién con los locales colindantes en los bajos del Paseo, due
sufrieron idéntica alteracién de su calificacidén en idéntica
fecha, punto 3 numero 7, "Locales Bajos del Paseo, destinado a la
prestacién de servicios de bares y restaurantes en la concurrida
playa Puerta del Mar", y cuyo régimen legal por tanto es idéntico,
y sobre los cuales se adoptd un acuerdo reconocido que se trata
realmente de concesiones administrativas.

En lo mismo abunda, incluso las ©propias conclusiones
alcanzadas por la Sra. Secretaria en el primer de sus Informes que
se nos trasladd, en los que expresamente se reconoce que debe
suprimirse la consideracién de arrendamiento como forma de gestidn
de servicios publicos, rigiéndose por tanto desde su cambio de
calificacién por la ley de Contratos del Sector Publico, en sus
distintas versiones vy que aparecen recogidas en el modelo de
concesién administrativa aprobado por el Ayuntamiento Pleno con
fecha 18 de mayo de 2015.

Por consiguiente, el procedimiento seguido por esa
administracidn ha sido nulo ad initio, incluidas las
notificaciones efectuadas por esa administracién al suscribiente,
dado que como consta acreditado al tratarse de bienes de dominio
publico y habiendo desaparecido la posibilidad de gestionar 1los
mismos como arrendamientos, ya sea desde el inicio de 1la
contratacién, o ya se considere desde el reconocimiento de la
calificacién Jjuridica de los inmuebles como bienes de dominio
publico, no cabe seguir trédmite alguno conforme a la Ley de
Arrendamientos Urbanos, sino conforme a la Ley de Contratos del
Sector Publico, siendo por tanto nulo lo actuado hasta la fecha.

Pero es que ademéds la consecuencia que deriva de ese cambio de
calificacién juridica, y por tanto también de la consideracién del
contrato entre esa administracidén y el suscribiente es gue nos
encontramos ante una concesién que comenzd a operar desde la misma
fecha en que se acordd por el pleno de la corporacidén la
reubicacién en bienes de dominio publico, o en peor de los casos
desde que se produce el cambio de calificacidén, esto es del afio
1999, desde donde deba de operar la concesidén administrativa, que
al carecer de plazo fijado se ha de acudir al plazo supletorio de
50 afos previsto en el articulo 163 de la Ley de Régimen Local
vigente en su dia, idéntico al recogido en el articulo 157 de 1la
Ley de contratos de las administraciones puUblicas Real Decreto
2/2000 de 16 de Jjunio, éste Ultimo posteriormente modificado por
el articulo 237 del decreto Ley 3/2011 de 14 de noviembre, Texto
Refundido de la Ley de Contratos del Sector Publico."

Por esta Administracidn, en todo momento se ha hecho
referencia a los antecedentes obrantes en el expediente, asi,



En el Inventario de los Bienes, de dominio ©publico vy
patrimoniales, derechos y acciones perteneciente a este municipio,
aprobado por el Pleno de la Corporacidédn en sesidén del dia
diecinueve de febrero de mil novecientos noventa y uno, Vy
rectificaciones al 31.12.91, 31.12.92, 31.12.93, 31.12.94,
31.12.95, 31.12.96, 31.12.97, 31.12.98, 31.12.99, 31.12.00,
31.12.01 vy 31.12.02, aprobadas por 1los Plenos de 18.12.92,
20.12.93, 24.3.95, 24.9.98, 11.4.00, 15.5.01, 8.10.02, 26.2.03,
4.1.05, 19.5.08, 16.3.09 vy 15.2.10, 11.02.2014 y 11.03.2014
respectivamente, figura con el numero que se sefala del Epigrafe
1°.- INMUEBLES y 8°.- REVERTIBLES, constan los siguientes:

Epigrafe 1°.- INMUEBLES: 80.- LOCALES BAJOS DEL
FENICIO.

Locales de negocio situado en la Playa de Puerta del
Mar, bajo el Paseo del Altillo/Prieto Moreno, que resultan
tras la urbanizacidén del primero y 12 fase del segundo,
bajo el monumento a los Fenicios, tienen una superficie de
457 m2, y linda al norte con subsuelo del Paseo del
Altillo, al sur con terraza sobre playa Puerta del Mar, al
este con bajada a dicha playa y al oeste con otra bajada a
la denominada playa del Jardincillo. Esta finca tiene la
denominacion especial de '"Locales Bajos del Fenicio'", esta
libre de cargas y gravamenes y sSu naturaleza es la de
"patrimonial o de propios", destinada a locales de negocio
y tiene un valor de 480.659 €, adquirida por expropiaciodn
en 1986 y construidos en 1987.

Obsv: Pendiente 1inscribir la expropiacidén y
posterior declaracidn de obra nueva.
Rectificacidn 99: Se altera su calificacidn de
patrimonial, afectdndole a "servicio publico", acuerdo
A.P. 13.5.99.

Epigrafe 8°.- REVERTIBLES,

21.- ARRENDAMIENTO local de negocio n® 4 de los "Bajos del
Fenicio", n® 80 del epigrafe 1°, a D. xxxxxxx, por 4.014 €
anuales, revisable, y por un periodo de 15 afios, que se
inicia en 1.12.87 y finaliza el 30.11.2002, prorrogable
por otro de igual duracidén si no se denuncia por alguna de
las partes con tres meses de antelacidén, para café-bar o
restaurante, segun acuerdo de la Comisidn de Gobierno de
13.2.89 autorizando traspaso con Ssubrogacidén en el
contrato de 4.11.87, suscrito por D. XXXXX.

Contrato de arrendamiento Local numero 4, firmado el 4 de
noviembre de 1987, incluyéndose entre sus clausulas, las
siguientes:



- Cuarta.- El plazo de este arrendamiento se establece por
un periodo de QUINCE ANOS, que se iniciard el dia 1 de
diciembre del presente afio, quedando el plazo comprendido
entre la fecha de este contrato y 1la del inicio del
arrendamiento para la adaptacién del local que antes se ha
mencionado, si asi lo desea el arrendatario. Este inicio de
arrendamiento quedard supeditado al cumplimiento por parte
del segundo compareciente de su obligacién de demoler "el
chiringuito" que detenta en playa, caso de no cumplir dicho
compromiso no se haria efectivo este arrendamiento, con
pérdida de cuantas obras pudiera haber realizado en el
local.

El periodo de arrendamiento, antes mencionado, sera
prorrogable por otro periodo de igual duracidén si no se
denuncia por ninguna de las partes con tres meses de
antelacién al menos.

- Quinta.- El precio que se pacta por este arrendamiento es
el de quinientas cincuenta mil pesetas (550.000) anuales,
pagaderas por mensualidades dentro de los cinco dias
primeros de cada mes en la Recaudacidén municipal. Dicha
renta serad revisada cada afio natural, a partir del 1° de
enero de 1989, incremetédndola o disminuyéndola en funcidn
de la variacidén en més o menos que experimente el indice de
precios al consumo.

- Séptima.- Queda prohibido el subarriendo de este local de
negocio, quedando en cuanto a un posible traspaso a lo que
disponga la legislacién vigente en materia de
arrendamientos urbanos.

Con respecto a la afectacidén de los bienes a dominio publico,
no consta en los antecedentes obrantes en esta secretaria, ningln
documento sobre tramitacidén de finalizacidén de arrendamientos,
siguiendo los ocupantes de los locales haciendo uso de ellos como
arrendatarios. Siendo asi, que por parte del Ayuntamiento se ha
venido aplicando la Ley de Arrendamientos Urbanos en las
relaciones con los titulares de los mismos, habiéndose confirmado
de facto los arrendamientos por el Ayuntamiento, sin afectacidn
del régimen juridico de los contratos.

Se debe indicar que con respecto a los bienes de dominio
publico, nadie tiene per se un derecho a un uso comin especial o
privativo, siendo necesario para ello un "titulo que lo autorice
otorgado por la autoridad competente" (articulo 84 de la Ley
33/2003), vya que la tolerancia administrativa no es [...]
equiparable a la existencia de un titulo habilitante para la
ocupacién de los bienes publicos, como indicdé el Tribunal Supremo
en sentencia de 6 de julio de 1993.

Los titulares disponen de un plazo claro en su titulo, que es
un contrato de arrendamiento de 30 afios, no existiendo normativa,
convenio o acuerdo alguno gque ampare a disfrutar de més afios de



ocupacidén del inmueble que los 30 afios.

Dice ademas: "Pero es que ademds la consecuencia que deriva de
ese cambio de calificacidédn Jjuridica, y por tanto también de 1la
consideracién del contrato entre esa administracién y el
suscribiente es que nos encontramos ante una concesidén que comenzd
a operar desde la misma fecha en que se acordd por el pleno de la
corporacién la reubicacidédn en bienes de dominio publico, o en peor
de los casos desde que se produce el cambio de calificacidén, esto
es del afio 1999, desde donde deba de operar la concesidn
administrativa, que al carecer de plazo fijado se ha de acudir al
plazo supletorio de 50 afios previsto en el articulo 163 de la Ley
de Régimen Local vigente en su dia, idéntico al recogido en el
articulo 157 de 1la Ley de contratos de las administraciones
publicas Real Decreto 2/2000 de 16 de Jjunio, éste 1ultimo
posteriormente modificado por el articulo 237 del decreto Ley
3/2011 de 14 de noviembre, Texto Refundido de la Ley de Contratos
del Sector Publico".

Esta argumentacidén debe ser rechazada en su totalidad. En
efecto, contiene citas incorrectas de normas en las qgque basa su
pretensién, como el art. 163 la Ley de Régimen Local de 1955,
ignorando que la legislacidén de régimen local relacionada con los
bienes locales, vigente en 1987, estaba constituida por la Ley
Reguladora de Bases de Régimen Local de 2 de abril de 1985 vy
Reglamento de Bienes de las Entidades Locales de 13 de junio de
1986, entre otras. En el mismo sentido hemos de pronunciarnos con
respecto a las citas de preceptos de la Ley de Contratos, como el
237 del TRLCSP que hace referencia a la resolucién del contrato de
obras, pero no a la concesién demanial.

Siguiendo con 1la argumentaciédn del recurrente, se alude al
articulo 157 del Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio,
por el gque se aprueba el texto refundido de la Ley de Contratos de
las Administraciones Publicas, que regula la duracidén maxima de la
contratacidén de gestidn de servicios publicos, indicando:

"E1l contrato de gestidon de servicios publicos no podrdad
tener cardcter perpetuo o indefinido, fijandose
necesariamente en el pliego de cldusulas administrativas
particulares su duracidn y 1la de las prorrogas de que
pueda ser objeto, sin que pueda exceder el plazo total,
incluidas las prdrrogas, de los siguientes periodos:

a) Cincuenta afios en 1os contratos que comprendan la
ejecucidén de obras y la explotacidén de servicio publico.

b) Veinticinco afios en los contratos que comprendan la
explotacidon de un servicio publico no relacionado con 1la
prestacion de servicios sanitarios.

c) Diez afnos en 1los contratos que comprendan la
explotacion de un servicio publico cuyo objeto consista en
la prestacion de servicios sanitarios siempre que no estén
comprendidos en el pdrrafo a)'".

Intenta el interesado Jjustificar que hay que aplicarle
supletoriamente el plazo maximo de las concesiones de ejecucidn de
obra y explotacién del servicio, sin ningltn argumento para el



disfrute de ese plazo maximo, teniendo él1 un plazo establecido de
30 afios conforme a su contrato, es decir, el plazo gque opera es el
recogido y es el Unico titulo del que dispone el interesado.

En este sentido, y por diferenciar 1la concesidén sobre un
servicio publico de la concesidén demanial, esta Ultima tiene por
fin instalar una actividad privada aunque sea para el publico,
siendo las gestiones de servicios publicos aquellas en cuya virtud
una Administracién Publica encomienda a una persona, natural o
juridica, la gestién de un servicio <cuya prestacidédn ha sido
asumida como propia de su competencia por la Administracidn
(articulo 6 Real Decreto Legislativo 3/2011, de 14 de noviembre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Contratos
del Sector Publico).

Lo expuesto seria suficiente para desestimar este apartado. No
obstante, a mayor abundamiento, conviene dejar claro lo siguiente;
El Ayuntamiento, cuando calificdé como bien de dominio publico el
local objeto del contrato de arrendamiento, actud entendiendo que
las situaciones anteriores vy los posibles derechos adquiridos
deberian respetarse, sin que fueran afectados por el cambio de
calificacién del bien. De ahi que el contrato haya seguido en
vigor sin modificar un 4pice los derechos, obligaciones vy
contenido del mismo.

Asi las cosas, la respuesta no puede ser otra que la
desestimacién de los argumentos de su pretensidn, por estar
carentes de la minima fundamentacidédn Jjuridica, basados en citas de
normas inexistentes o que no guardan relacidén con el asunto que
nos ocupa.

Reiteramos que el Ayuntamiento actud correctamente, respetando
los derechos adquiridos y situaciones juridicas existentes, cuando
modificé la calificacidén Jjuridica de los Dbienes objeto de
arrendamiento.

Si en todo momento el titulo del gque han dispuestos los
ocupantes de los bajos del fenicio ha sido el de arrendamiento,
habiéndose confirmado mes a mes con el pago de la renta, no seria
posible tal y como alega el recurrente acogerse ahora a la Ley de
Contratos del Sector Publico (en cualgquier caso habria que estar a
la legislacidén en materia de bienes), ya que en el momento en que
se afectaron los bienes objetos del recurso, pudo proceder a la
revisién de oficio del contrato con el objetivo de ponerles fin a
los mismos, previa indemnizacidén si hubiere correspondido, cosa
que no sucedid, entendiéndose que las situaciones anteriores y los
posibles derechos adquiridos deberias respetarse.

Cuarto: Termina el interesado su recurso con la peticidén de
suspensién del articulo 117 de la Ley 39/2015 de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Pliblicas, por concurrencia de fumus boni iuris.

Recoge el precepto:
Articulo 117 Suspensiodn de la ejecuciodn

1. La interposicidén de cualquier recurso, excepto en 1o0s
casos en que una disposicidén establezca lo contrario, no



suspenderd la ejecucidn del acto impugnado.

2. No obstante 1o dispuesto en el apartado anterior, el
organo a quien competa resolver el recurso, previa
ponderacion, suficientemente razonada, entre el perjuicio
que causaria al interés publico o a terceros la suspension
y el ocasionado al recurrente como consecuencia de la
eficacia inmediata del acto recurrido, podrd suspender, de
oficio o a solicitud del recurrente, la ejecucidn del acto
impugnado cuando concurran alguna de las siguientes
circunstancias:

e a) Que la ejecucidén pudiera causar perjuicios de
imposible o dificil reparacidn.

e b) Que la impugnacidén se fundamente en alguna de 1las
causas de nulidad de pleno derecho previstas en el
articulo 47.1 de esta Ley.

3. La ejecucion del acto impugnado se entenderd suspendida
si transcurrido un mes desde que la solicitud de
suspensioén haya tenido entrada en el registro electronico
de la Administracidén u Organismo competente para decidir
sobre la misma, el J&rgano a quien competa resolver el
recurso no ha dictado y notificado resolucidén expresa al

respecto. En estos casos, no serda de aplicacidén 1o
establecido en el articulo 21.4 segundo pdrrafo, de esta
Ley.

4. Al dictar el acuerdo de suspensioén podrdn adoptarse las
medidas cautelares Qque sean necesarias para asegurar la
proteccion del interés publico o de terceros y la eficacia
de la resolucidén o el acto impugnado.

Cuando de 1la suspensiodon puedan derivarse perjuicios de
cualquier naturaleza, aquélla solo producira efectos
previa prestacidén de caucidén o garantia suficiente para
responder de ellos, en los términos establecidos
reglamentariamente.

La suspensidon se prolongara después de agotada la via
administrativa cuando, habiéndolo solicitado previamente
el 1interesado, exista medida cautelar y 1los efectos de
ésta se extiendan a la via contencioso-administrativa. Si
el interesado interpusiera recurso contencioso-
administrativo, solicitando la suspensién del acto objeto
del proceso, se mantendra la suspensién hasta que se
produzca el correspondiente pronunciamiento judicial sobre
la solicitud.

5. Cuando el recurso tenga por objeto la impugnacidn de un
acto administrativo que afecte a una pluralidad
indeterminada de personas, la suspensién de su eficacia
habra de ser publicada en el periddico oficial en que
aquél se insertod.

En primer lugar hay que sefilalar que se ha cumplido el plazo de
un mes que prevé el apartado tercero, por lo que la suspensidn
automatica se ha producido, no agotadndose la misma hasta la
resolucién del recurso de reposicién.

En este sentido, la Sentencia del Tribunal Supremo 4139/1998



de 22 de junio de 1998, en recurso de casacién nuam. 7197/1997:

"Como udnico motivo de casacidon alega la parte
recurrente que la resolucidn recurrida infringe 1o
establecido en el articulo 11.4 de la Ley 30/1992, de 26
de noviembre, sobre Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y Procedimiento Administrativo
Comun, que establece que "el acto impugnado se entenderad
suspendido en su ejecucidén si transcurridos treinta dias
desde que la solicitud de suspensioén haya tenido entrada
en el oOrgano competente para decidir sobre la misma, éste
no ha dictado resolucidén expresa, Sin necesidad de
solicitar la certificacidon que regula el articulo 44 de
esta Ley.

La sentencia de instancia argumentaba con acierto que
se trata de un precepto que limita sus efectos a la
suspensién en via administrativa, durante 1la tramitacidn
de un recurso de ese orden, pero que no puede aplicarse a
la suspensidén de 1os actos 1impugnados en un Irecurso
contencioso-administrativo, que se rige por 1o dispuesto
en los articulo 122 a 125 de 1la Ley reguladora de esta
Jurisdiccidon, y frente a ello la parte recurrente se
limita a afirmar, sin mayores argumentos, que la voluntad
del legislador es la de imponer esa suspensioén en caso de
silencio también en 1la fase judicial, que de otro modo
quedaria vaciio de contenido el citado articulo 111.4 de
la ley 30/1992 vy que otra Iinterpretacién 1Iimplicaria
conculcar 1o dispuesto en el articulo 24 de la
Constitucidn.

Ante tan escaso bagaje argumental el presente recurso
de casacidén ha de ser desestimado. La compatibilidad del
principio de ejecutoriedad de 1los actos administrativos
con los principio y derechos constitucionales ha sido
reconocido por el Tribunal Constitucional 'y por la
jurisprudencia de esta sala. El1 articulo 111.4 de la Ley
30/1992 se refiere, inequivocamente, a la suspensidén de la
ejecuciodn de los actos administrativos durante la
tramitacion de 1los recursos de ese orden que quepa
interponer contra ellos, pero no prejuzga el régimen del
silencio que en cada caso proceda y, en consecuencia, la
posibilidad de ejecutar aquellos actos cuando pueda
considerarse desestimado el recurso Interpuesto contra
ellos. No se trata de imponer una suspension indefinida
del acto administrativo recurrido cuando no se resuelva
expresamente ni sobre la suspensidon ni sobre el recurso,
sino que sobre la suspensidon producida automdticamente
cuando no se resuelva expresamente sobre esa peticidn,
deducida al formular un recurso contra un determinado
acto, opera el efecto derivado de 1la desestimacidn
presunta del recurso administrativo 1Iinterpuesto contra
aquél y buena prueba de ello es que el proplio recurrente
al IiImpugnar en un recurso contencioso-administrativo esa
desestimacidén presunta ha creido conveniente pedir 1la



suspension de la ejecucidn del acto."”

Asi, aclara el Tribunal Supremo que la_suspensidn automatica
se agota con la resolucidn del recurso administrativo interpuesto,
no aplicdndose a los actos impugnados en un recurso contencioso-
administrativo, pues no se corresponde con la voluntad del
legislador 1la imposicidén de esa suspensidn, en caso de silencio
administrativo, también en la fase judicial.

Ademés, como la suspensidn automdtica no va acompafiada de la
adopciédn de una medida cautelar, no se dan los requisitos
previstos en la LPAC, art. 117.4, para poder prolongar a la via
contenciosa la suspensidén, al no existir medida cautelar impuesta
en resolucidn expresa.

El interesado indica en su recurso y en su peticidén de
suspensién, que "considera adecuado establecer como caucidén para
asegurar la proteccidon del 1interés publico que se continue
abonando la renta que se viene abonando actualmente, y ello, hasta
que se dicte resolucidn definitiva'". Con respeto a este hecho,
corresponde a la Administracién adoptar las medidas cautelares o
caucidén, no siendo una consideracidédn que competa al interesado. No
se debe admitir como caucidén el pago del algquiler mensual, puesto
que eso es una exigencia minima del propio contrato de
arrendamiento del bajo, y que no garantiza los posibles dafios y
perjuicios al interés publico que se pudieran incurrir por
paralizar wuna licitacién publica vy seguir detentando un bien
publico sin titulo que lo habilite para ello.

En este sentido, basta con dictar la resolucidén del recurso
administrativo desestiméandolo, para que, automaticamente, la
suspensién queda alzada. Y porque si bien es cierto que la
suspensioén podré prolongarse después de agotada la via
administrativa a la via contencioso-administrativa, no lo es menos
que para ello es preciso que exista medida cautelar y los efectos
de ésta se extiendan al contencioso, y la medida cautelar se
adopta «al dictar el acuerdo de suspensidén, esto es, precisa de
acuerdo expreso de suspensién" por lo que, mediando silencio
administrativo, no podrad prolongarse la suspensién al contencioso,
bastando para alzar la misma con la desestimacidén del recurso.

Por todo ello, deberd el Tribunal, en el caso de que por el
interesado se interponga el correspondiente recurso y se solicite
la suspensidén, resolver sobre la peticidn.

El Tribunal Constitucional tratd de situar la cuestidén en sus
justos términos , en una trascendental Sentencia 78/1996, de 20
de mayo (RTC 1996, 78) (FF. 3° y ss). En ella se afirma por el
Alto Tribunal que:

«E1 derecho a la tutela se satisface, pues, facilitando
que la ejecutividad pueda ser sometida a la decisidn de un
Tribunal y que éste, con la informacidén y contradiccidn
que resulte menester, resuelva sobre la suspensién» (STC
66/1984 [RTC 1984, 66]).



El Gltimo lugar seflalar que existe fumus bonis iuris cuando
constan sé6lidos antecedentes jurisprudenciales en los que, para
casos 1guales, se han dictado sentencias estimatorias de 1los
respectivos recursos, por lo que cabe considerar que volverd a
reiterarse la estimacidén de la pretensidédn en un supuesto similar
(STS de 28 de octubre de 2003).

El Tribunal Supremo ha precisado que para poder aplicar la
doctrina del "fumus Dbonis iuris" como causa de suspensidén vy
elemento integrador del art. 117 de la LPAC es necesario dque
concurran dos requisitos: de una parte, una apariencia clara vy
manifiesta de la seriedad del motivo de nulidad invocado basado en
el hecho de que en el expediente aparezcan datos relevantes que
justifiquen aquélla sin necesidad de un anadlisis profundo de la
legalidad del acto impugnado ni en el fondo del asunto, lo que
acontece cuando se constatan datos o circunstancias que evidencien
de manera ostensible 1la probable nulidad de esa actuacidn
administrativa que es objeto de impugnacién; y, de otra, una falta
de contestacidén seria de la Administracién que desvirtie, esa
posible apariencia (STS de 12 de junio de 2001).

Tal criterio de fumus bonis iuris debe ser objeto de una
matizada aplicacién acorde con los criterios sentados por el TS.
En primer lugar, no puede traducirse en un anticipo del Jjuicio
sobre el fondo del asunto y, en segundo término, la entidad de la
apariencia debe ser ponderada circunstancialmente, de manera gue
s6lo cuando la presuncién de legalidad del acto administrativo
impugnado se vea destruida prima facie por aquella apariencia
puede entenderse que queda excluido el fundamento de la
ejecutividad y, por ende, plenamente justificada la suspensidn.

De conformidad con el informe anteriormente transcrito, la
Junta de Gobierno Local, por unanimidad de los asistentes, acordé:
Primero: Desestimar el recurso de reposicidén presentado por
Dofla xxxxXxxxXx, sobre la base de los argumentos recogidos en el
informe obrante.
Segundo: Alzar la suspensidén automatica conforme a lo previsto
en el articulo 117 de la Ley 39/2015.

Previa Declaracién de Urgencia, la Junta de Gobierno Local
conocié y dictaminé de los siguientes asuntos no comprendidos en
el Orden del Dia:

Urg 1) Providencia en relacién a los Bajos del Paseo del Altillo

Siendo necesario conforme quedo expuesto en la sesidn plenaria
de veinticinco de mayo de dos mil diecisiete, punto 11°.- "Mocidn
P.A. sobre arrendamientos de los Bajos del Paseo del Altillo" vy
visto el articulo 47.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas al referirse a los actos dictados prescindiendo total vy
absolutamente del procedimiento legalmente establecido o de las



normas que contienen las reglas esenciales para la formacidén de la
voluntad de los érganos colegiados, proceder a iniciar
procedimiento para la revisidédn de oficio del acto "Ampliacidn
locales y sus arrendamientos", aprobado por Acuerdo del Pleno de
fecha 21 de agosto de 2003;

Se dispone

Que por la Secretaria se emita informe sobre la Legislacidn
aplicable y el procedimiento a seguir para, en su caso, proceder a
la revisién de oficio y declarar la nulidad de pleno derecho del
acto administrativo acuerdo plenario de 21 de agosto de 2003,
punto 6°.- "Ampliacidén locales y sus arrendamientos en Bajos del
Paseo".

15°.- Ruegos y preguntas.

Por la Sra. Concejal Delegada de Cultura se solicita que el
responsable de prevencidén y seguridad, se relna con la Corporacidn
municipal a los efectos de explicar el procedimiento a seguir para
la tramitacidén de las autorizaciones previas para la celebracidn
de espectaculos publicos conforme al modelo de solicitud aprobado
en la Junta de Gobierno Local de seis de septiembre.

No habiendo més asuntos de que tratar, la Sr?® Presidenta
levantd la sesidén siendo las doce horas dos minutos, de lo que yo,
la Secretaria Accidental, certificio.

La Alcaldesa, La Secretaria Accidenal,



