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AL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CORDOBA

Valle Lépez Tello Jiménez, con DNI ndm. 20.450.884-B, con domicilio en Ronda
de los Tejares, nimero 27, 4° 4, 14008 de Cdérdoba, actuando en su propio
nombre y derecho, e integrante de la plataforma ciudadana
"COORDINADORA SOS CINES DE VERANQO", teniendo que ser considerada
parte interesada en el presente procedimiento administrativo, ante este
Excmo. Ayuntamiento comparece y, como mejor proceda en Derecho, DIGO:

Que por medio del presente escrito, y al amparo de lo previsto en los articulos
123 'y 124 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Pdblicas (en adelante, LPACAP),
vengo a interponer RECURSO DE REPOSICION contra el Decreto de la
Alcaldianim.2026/12681, de fecha 22 de julio de 2026, por el que se inadmite
la comunicacién de transmision de los inmuebles destinados a Cines de
Verano, solicitando la nulidad del procedimiento de renuncia al derecho de
tanteo y retracto realizado por esta Administracién, con base en los siguientes,

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. Consta en el expediente, "CONTRATO PRIVADO DE
ARRENDAMIENTO DE CINES DE VERANO PARA ACTIVIDADES CULTURALES,
DE PROMOCION Y DINAMIZACION SOCIAL DEL AYUNTAMIENTO DE
CORDOBA" (Expediente num. 111/2024), firmado entre el Excmo.
Ayuntamiento de Cérdoba y don Martin Canuelo Calero, en representacién de
la mercantil Esplendor Cinemas, S.L. (CIF nim. B-14.497.192).
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En dicho expediente se justifica el arrendamiento de los inmuebles donde se
encuentran ubicados los denominados cines de verano de la ciudad de
Cérdoba, a saber, "Cine Fuenseca", "Cine Olimpia"y "Cine Delicias".

SEGUNDO. De especial trascendencia en el presente escrito, se establece, tal
y como recoge el citado expediente que, la cantidad a satisfacer por el
Ayuntamiento para el alquiler de estos espacios es de un total de 99.220,00
€ para el periodo 2024-2026, desglosado en 8.268,34 € para el ejercicio 2024,
49.610,00 € para el ejercicio 2025y 41.341,66 € para el ejercicio 2026.

TERCERO. Una vez suscrito dicho contrato, se han producido una serie de
acontecimientos fundamentales en la voluntad de la transmisién de la
propiedad de los tres inmuebles que eran objeto de contrato.

En primer lugar, se llevd a cabo un primer ofrecimiento por la propiedad, en
fecha 28 de febrero de 2025, en el que se notificaba el preacuerdo de
compraventa de los tres inmuebles por un importe de 400.000,00 £,
transmitiendo la propiedad la mercantil Esplendor Cinemas, S.L. a la mercantil
Dreamworld Star, S.L.

Ante este ofrecimiento, el alcalde del Ayuntamiento de Cérdoba dicté oficio
de renuncia el dia 11 de marzo de 2025, alegando falta de "rentabilidad
social".Como se verd a lo largo del presente escrito, dicho preacuerdo no llegd
a materializarse.

CUARTO. Con fecha de registro de entrada del Ayuntamiento de Cérdoba de
28 de enero de 2026, se notifica por parte de la mercantil Esplendor Cinema,
S.L., nuevo preacuerdo de venta por los tres inmuebles, por un precio
sensiblemente inferior al sefialado en el Hecho anterior, fijandolo por un
importe de 300.000,00 €, asi como modificacién subjetiva del futuro
comprador.

En este caso, el alcalde del Ayuntamiento de Cérdoba, nuevamente, y “una vez
analizada la opcion mas conveniente para el interés publico y la rentabilidad
social del municipio”, volvia a renunciar a dicho derecho el 25 de febrero de
2026.

QUINTO. Por dultimo, existe un tercer ofrecimiento al Ayuntamiento de
Cérdoba del derecho de tanteo y retracto por los tres inmuebles, de fecha 13

Pagina | 2



[ e
&K SOS

CINES DE VERANO

de julio de 2026, que da origen al Decreto de Alcaldia hoy aqui recurrido, y
que inadmite dicho escrito alegando, en esta ocasién, defectos formales
relativos a la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, de Patrimonio Histérico de
Andalucia (en adelante, LPHA).

En base a estos hechos, se llevan a cabo las siguientes,
ALEGACIONES

I. NULIDAD DE PLENO DERECHO POR INCOMPETENCIA DEL ALCALDE

La ciudad de Cérdoba, en su condicién de municipio de gran poblacién, se
rige, entre otras normas, por el Titulo X de lalLey 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de las Bases del Régimen Local (en adelante, LBRL) asi como por
la Ley 7/1999, de 29 de septiembre, de Bienes de las Entidades Locales de
Andalucia.

Asimismo, de conformidad con la disposicion adicional segunda de la Ley
9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico (en adelante,
LCSP), la competencia para la adquisicion de bienes inmuebles y para la
gestion patrimonial corresponde a la Junta de Gobierno Local, en los términos
establecidos en dicha disposicion.

Esta atribucidn competencial resulta, ademas, coherente con la regulacion
sectorial de los distintos derechos de tanteo y retracto que pueden
corresponder a las Administraciones locales. Asi, tanto en materia urbanistica,
al amparo de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, como en materia de vivienda
protegida, patrimonio histérico y demas supuestos en los que la legislaciéon
sectorial reconoce a los municipios el ejercicio de derechos de tanteo vy
retracto, la actuacién municipal culmina, cuando se opta por el ejercicio de
tales derechos, en una decisidon de adquisicion del inmueble por parte de la
Administracién. En el caso de un municipio de gran poblacién como Cérdoba,
dicha decision se incardina en el &mbito de las competencias propias de la
Junta de Gobierno Local en materia de adquisicién y gestiéon patrimonial, sin
que pueda ser asumida unilateralmente por la Alcaldia salvo que exista una
atribucion legal especifica o una delegacion de competencias vélida que
ampare expresamente su ejercicio. En consecuencia, la decision de ejercer,
renunciar o declarar la inadmisién de una actuacién directamente vinculada al
ejercicio de un derecho de tanteo o retracto municipal no puede atribuirse
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genéricamente a la Alcaldia, sino que debe ser adoptada por el érgano
municipal que tenga legalmente atribuida la competencia, que, en el régimen
de organizacion aplicable al Ayuntamiento de Cérdoba, es la Junta de
Gobierno Local.

Por su parte, el articulo 8 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen
Juridico del Sector Publico, establece que la competencia es irrenunciable y
deberd ser ejercitada por los drganos que la tengan atribuida como propia.

En el presente caso, mediante Decreto de la Alcaldia nium. 2026/12681, de 22
de julio de 2026, por el que se inadmite la comunicacién de transmisién de los
inmuebles, el alcalde de Cdérdoba habria ejercido una competencia que,
conforme al régimen juridico aplicable, corresponde a la Junta de Gobierno
Local.

Debe sefalarse, ademds, que las anteriores comunicaciones de renuncia,
efectuadas en marzo de 2025 y febrero de 2026, fueron igualmente realizadas
a través de un simple escrito de la Alcaldia, pese a que, de acuerdo con el
régimen competencial expuesto, dicha actuacidn correspondia a la Junta de
Gobierno Local.

En consecuencia, tanto el Decreto de la Alcaldia nim. 2026/12681 como las
anteriores actuaciones de la Alcaldia adolecerian de un vicio de incompetencia
por razén de la materia, al haber sido dictados por un érgano distinto de aquel
al que el ordenamiento juridico atribuye la competencia.

De conformidad con el articulo 47.1.a) de la LPACAP, son nulos de pleno
derecho los actos administrativos que hayan sido dictados por érgano
manifiestamente incompetente por razén de la materia o del territorio.

Por todo ello, al haberse ejercido por la Alcaldia una competencia atribuida a
la Junta de Gobierno Local, los actos senalados incurririan en un vicio de
nulidad de pleno derecho.

II. NULIDAD DE PLENO DERECHO POR PRESCINDIR TOTAL Y
ABSOLUTAMENTE DEL PROCEDIMIENTO LEGALMENTE ESTABLECIDO

Ademis de la cuestién competencial expuesta en el apartado anterior, la
decision adoptada adolece de un defecto sustancial en cuanto al
procedimiento seguido para su adopcion.
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La decisién de ejercitar o no ejercitar un derecho de adquisicién preferente
sobre bienes inmuebles, y, en particular, la decisién de no proceder a su
adquisicion por parte de la Administracion no puede adoptarse de manera
puramente discrecional ni al margen de las actuaciones de instrucciéon
necesarias para formar adecuadamente la voluntad del érgano competente.

En este sentido, el articulo 11.1 del Real Decreto 1372/1986, de 13 de junio,
por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de las Entidades Locales
(RBEL), establece que la adquisicion de bienes a titulo oneroso exige el
cumplimiento de los requisitos contemplados en la normativa reguladora de
la contratacion de las Corporaciones locales y que, en todo caso, sera
necesario informe pericial previo para la valoracién de los bienes objeto
de la adquisicion.

La exigencia de una valoracidn previa resulta especialmente relevante en el
presente supuesto, pues la decisién administrativa incide directamente sobre
la conveniencia de que el Ayuntamiento adquiera unos determinados bienes
inmuebles. Para poder adoptar validamente una decisién de esta naturaleza
resulta necesario disponer de los antecedentes y elementos objetivos que
permitan valorar las condiciones econdmicas de la operacién, el valor de los
inmuebles, las circunstancias de la transmisidn y, en definitiva, la conveniencia
de su adquisicién para el interés municipal.

Sin embargo, las decisiones adoptadas por la Alcaldia carecen de los informes
técnicos y juridicos necesarios para fundamentar adecuadamente la decision.
Por el contrario, se limitan a invocar genéricamente “la opcién mas conveniente
para el interés publico y rentabilidad social”, sin incorporar al expediente una
valoracién técnica, econémica o juridica que permita conocer cuéles son las
razones objetivas que conducen a dicha conclusién.

La existencia de un margen de apreciacién administrativa no exime, en ningun
caso, del cumplimiento del procedimiento legalmente establecido ni de la
obligacion de motivar las decisiones adoptadas. La discrecionalidad
administrativa no equivale a libertad absoluta de decisidn, sino que exige que
la Administracion fundamente su actuacion en los hechos, informes y criterios
objetivos que permitan justificar que la opcidon elegida responde
efectivamente al interés general.

En consecuencia, la mera invocacién genérica del interés publico o de la
rentabilidad social no puede sustituir la necesaria instruccién del expediente
ni los antecedentes técnicos, econdmicos y juridicos que permitan
fundamentar la decisién administrativa.
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En el presente caso, la ausencia de los tramites y actuaciones necesarios para
formar adecuadamente la voluntad administrativa, unida a la inexistencia de
una valoracién previa de los bienes y a la falta de los informes que debian
sustentar la decision, determina que esta se haya adoptado sin la debida
instruccion del procedimiento y sin disponer de los elementos objetivos
indispensables para resolver.

Por ello, y atendiendo a la entidad y acumulacion de las omisiones producidas
en el expediente, la actuaciéon administrativa no puede considerarse una mera
irregularidad formal o la omisién aislada de un tramite no esencial, sino que
afecta a elementos sustanciales del procedimiento legalmente exigible para la
adopcién de una decisidon de esta naturaleza.

En consecuencia, las omisiones producidas, consideradas conjuntamente,
permiten sostener que se ha prescindido de trdmites esenciales hasta el punto
de desnaturalizar el procedimiento legalmente establecido, concurriendo asi
la causa de nulidad de pleno derecho prevista en el articulo 47.1.e) de la
LPACAP, relativa a los actos dictados prescindiendo total y absolutamente del
procedimiento legalmente establecido.

lll. INSUFICIENCIA DE LA MOTIVACION DEL DECRETO RECURRIDO

El articulo 35 de la LPACAP, establece la obligacién de motivar determinados
actos administrativos y, entre ellos, aquellos que limiten derechos o intereses
legitimos, asi como aquellos que se dicten en ejercicio de potestades
discrecionales y aquellos que se separen del criterio seguido en actuaciones
precedentes o del dictamen de érganos consultivos.

La exigencia de motivacion no puede entenderse satisfecha mediante la
utilizacion de férmulas genéricas o estereotipadas, sino que debe permitir al
interesado conocer las razones concretas, juridicas y materiales, que han
llevado a la Administracion a adoptar una determinada decision y, al mismo
tiempo, hacer posible el adecuado control de su legalidad.

En el presente caso, esta exigencia adquiere especial relevancia, toda vez que
el Ayuntamiento de Cdérdoba ha seguido un criterio diferente frente a
sucesivos ofrecimientos de transmisién relativos a los mismos inmuebles.

En concreto:

e Enfecha 28 de febrero de 2025 se comunicé un primer preacuerdo de
transmision por importe de 400.000,00 €, ante el cual la Alcaldia

Pagina | 6



) coomonsoons
&K SOS

CINES DE VERANO

comunicé la renuncia al ejercicio del derecho de adquisicién preferente,
alegando la falta de rentabilidad social de la operacién.

e En fecha 28 de enero de 2026 se presentd un segundo ofrecimiento,
esta vez por importe de 300.000,00 €, respecto del cual nuevamente se
produjo una decisién de no ejercicio del derecho de adquisicion
preferente por parte de la Alcaldia, invocandose la conveniencia para el
interés publico y la rentabilidad social.

e Finalmente, ante el ofrecimiento presentado el 13 de julio de 2026, el
Ayuntamiento no adopta una nueva decisién de fondo acerca de la
conveniencia o inconveniencia de adquirir los inmuebles, sino que
procede a inadmitir la comunicacién sobre la base de determinados
requisitos derivados de la legislacién de patrimonio histérico.

La diferencia entre las actuaciones administrativas descritas exige una
explicacidn especialmente rigurosa, maxime cuando se trata de ofrecimientos
relativos a los mismos inmueblesy cuando las actuaciones precedentes habian
sido resueltas atendiendo a criterios sustancialmente distintos de los
empleados en el Decreto ahora recurrido.

No se sostiene que la Administracién esté juridicamente obligada a mantener
indefinidamente un mismo criterio ni que la existencia de actuaciones
administrativas precedentes impida modificarlo. La Administracion puede
legitimamente modificar su criterio cuando concurran nuevas circunstancias
juridicas, econémicas o materiales que asi lo justifiquen.

Lo que si resulta exigible, conforme al articulo 35 de la LPACAP, es que dicha
modificacién de criterio se encuentre suficientemente explicada y motivada,
de manera que puedan conocerse las circunstancias concretas que justifican
el cambio de actuacién administrativa.

En consecuencia, resulta necesario que el Decreto recurrido permita conocer,
de forma clara y suficiente, cudles son las circunstancias juridicas y materiales
que, en julio de 2026, justificaban un tratamiento diferente al otorgado por el
Ayuntamiento a los ofrecimientos formulados en febrero de 2025 y enero de
2026.

En particular, deberia explicarse si las circunstancias juridicas y materiales
existentes en julio de 2026 eran sustancialmente distintas de las existentes en
los momentos anteriores y, en caso afirmativo, cuéles fueron exactamente esas
circunstancias y de qué manera justificaban que el Ayuntamiento pasara de

Pagina | 7



) coomonsoons
&K SOS

CINES DE VERANO

valorar la conveniencia o inconveniencia de adquirir los inmuebles a inadmitir
directamente la comunicacion de transmision.

La ausencia de una explicacidon suficiente adquiere especial relevancia cuando
el propio Ayuntamiento habia mantenido previamente una conducta
administrativa distinta frente a ofrecimientos sustancialmente similares. La
Administracién no puede limitarse a invocar una nueva causa juridica sin
explicar por qué dicha causa resulta aplicable al tercer ofrecimiento y no fue
considerada, en su caso, respecto de los anteriores.

La motivacidn exigible no requiere, por tanto, que la Administracién mantenga
necesariamente la misma decision que adoptd en ocasiones anteriores, pero
si que permita conocer las razones objetivas que justifican el cambio de criterio
y que dichas razones puedan ser sometidas al correspondiente control de
legalidad.

Por ello, esta parte considera que el Decreto recurrido adolece, cuando menos,
de un déficit de motivacion, al no expresar de manera suficiente las razones
juridicas y materiales que justifican el cambio de tratamiento administrativo
otorgado al tercer ofrecimiento, impidiendo conocer con precisiéon por qué la
Administracién pasé de valorar la conveniencia de ejercer el derecho de
adquisicién preferente a inadmitir la comunicacién sobre la base de la
normativa de patrimonio histérico

IV. VULNERACION DEL ARTICULO 17 DE LA LPHA

La actuacion seguida por el Ayuntamiento de Cérdoba, a través de su Alcaldia,
pone de manifiesto una contradiccién sustancial en la aplicacion del régimen
previsto en el articulo 17 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, de Patrimonio
Histérico de Andalucia (LPHA), que afecta directamente a la validez del
Decreto de inadmision de 21 de julio de 2026.

En efecto, ante los ofrecimientos de transmisiéon de fecha 28 de febrero de
2025 y 28 de enero de 2026, relativos a los mismos inmuebles, la Alcaldia
comunicé la decision de no ejercitar el derecho de adquisicion preferente,
fundamentédndola en razones relativas a la falta de rentabilidad social o a la
conveniencia para el interés publico de la adquisicién.

Sin embargo, ante el nuevo ofrecimiento presentado el 13 de julio de 2026, el

Ayuntamiento modifica sustancialmente su criterio y, en lugar de pronunciarse
sobre la conveniencia de ejercitar o no el derecho de adquisicion preferente,

Pagina | 8



) coomonsoons
&K SOS

CINES DE VERANO

acuerda la inadmisién de la comunicacién con fundamento en determinados
requisitos derivados del articulo 17 de la LPHA.

Esta modificacion de criterio resulta especialmente relevante porque, si las
exigencias formales previstas en el articulo 17 de la LPHA constituian un
presupuesto imprescindible para que el Ayuntamiento pudiera pronunciarse
sobre el ejercicio del derecho de tanteo o retracto, tales exigencias debieron
ser igualmente observadas y comprobadas con ocasién de los ofrecimientos
anteriores.

Por tanto, si el Ayuntamiento sostiene ahora que la ausencia de la previa
notificacion a la Junta de Andalucia impide siquiera entrar a valorar el ejercicio
del derecho por parte del municipio, debera explicar por qué esa misma
circunstancia no fue apreciada en los ofrecimientos de 28 de febrero de 2025
y 28 de enero de 2026, en los que la Alcaldia si entrd en el fondo de la cuestién
y comunicé expresamente la decision de no ejercitar el derecho.

La Administracion no puede aplicar a situaciones sustancialmente idénticas
criterios juridicos incompatibles sin ofrecer una explicacion suficiente de las
razones que justifican el cambio de criterio. Si el requisito invocado en el
Decreto de 21 de julio de 2026 constituia una exigencia legal para la vélida
tramitacion del derecho de tanteo o retracto, su eventual incumplimiento
debia haber sido apreciado desde el primer momento y no Unicamente con
ocasién del tercer ofrecimiento.

De confirmarse que las comunicaciones de 2025 y enero de 2026 se
produjeron sin que previamente se hubiera cumplido el requisito que ahora se
considera impeditivo de cualquier pronunciamiento municipal, ello pondria de
manifiesto que dichas actuaciones anteriores fueron adoptadas al margen del
procedimiento legalmente establecido y sin observar un trdmite que el propio
Ayuntamiento considera ahora esencial para la aplicacion del articulo 17 de la
LPHA.

En tal supuesto, la Administracién no podria utilizar en el tercer expediente una
exigencia procedimental que omitié en los dos anteriores sin explicar las
razones juridicas que justifican semejante cambio de criterio. La eventual
existencia de un defecto procedimental en los primeros expedientes no puede
convertirse, sin mas, en fundamento para alterar el tratamiento juridico de un
tercer ofrecimiento sustancialmente idéntico.

Esta contradiccién resulta particularmente relevante a la luz del articulo 9.3 de
la Constituciéon Espafiola, que garantiza, entre otros principios, la seguridad
juridica y la interdiccion de la arbitrariedad de los poderes publicos. La
Administracién dispone de margen para modificar sus criterios de actuacién
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cuando existan razones juridicas o materiales que lo justifiquen, pero dicho
cambio no puede responder a una decisiéon inmotivada ni puede quedar al
margen del necesario control de legalidad.

Por otra parte, la eventual utilizacién de la inadmision como fundamento de la
decisién adoptada en julio de 2026 tampoco permite obviar las reglas de
competencia y procedimiento que resulten aplicables. Si, como se ha expuesto
en los apartados anteriores, la decision relativa al ejercicio o no ejercicio del
derecho de adquisicion preferente correspondia a la Junta de Gobierno Local,
la Alcaldia no podia asumir unilateralmente dicha competencia mediante un
Decreto de inadmision.

En consecuencia, y sin perjuicio de la concreta calificacién juridica que
corresponda a cada una de las actuaciones precedentes, la actuacion
administrativa descrita evidencia una aplicacion contradictoria del articulo 17
de la LPHA y una alteracién no suficientemente justificada del criterio seguido
por el Ayuntamiento ante ofrecimientos anteriores relativos a los mismos
inmuebles.

De confirmarse, ademas, que las actuaciones de 2025 y enero de 2026 fueron
adoptadas por érgano incompetente y sin observancia de los tramites
esenciales exigidos por la normativa aplicable, tales actos podrian incurrir en
las causas de nulidad de pleno derecho previstas en los articulos 47.1.a) y
47.1.e) de la LPACAP, respectivamente, sin perjuicio de la valoracién que
proceda efectuar respecto del Decreto de 21 de julio de 2026

V. VULNERACION DEL ARTICULO 25 DE LA LAU

A parte de lo establecido anteriormente, la relacion juridica que vincula al
Ayuntamiento de Cdérdoba con la propiedad de los inmuebles destinados a
cines de verano se instrumenta mediante un contrato de arrendamiento para
uso distinto de vivienda.

Esta naturaleza contractual determina la aplicacién del régimen juridico propio
de los contratos privados de las Administraciones Publicas. En este sentido, el
articulo 26 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector
Publico (LCSP), establece que los contratos privados se regiran, en cuanto a sus
efectos y extincién, por las normas de Derecho privado que correspondan en
funciéon de su objeto.

Tratdndose de un arrendamiento de inmueble urbano para uso distinto de
vivienda, resulta de aplicacion, en lo que aqui interesa, la Ley 29/1994, de 24
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de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (LAU), cuyo articulo 25 regula el
derecho de adquisicién preferente del arrendatario en caso de venta del
inmueble arrendado.

En consecuencia, y siempre que concurran los presupuestos establecidos en
dicho precepto, el Ayuntamiento de Cérdoba, en su condicién de arrendatario,
es titular de un derecho de adquisicidon preferente de configuracién legal.
Asimismo, el articulo 25.8 de la LAU permite que las partes pacten la renuncia
del arrendatario a dicho derecho. En el presente caso, no consta que en el
contrato de arrendamiento se hubiera pactado expresamente dicha renuncia,
por lo que el derecho de adquisicion preferente permanecia vigente en los
términos establecidos legalmente.

La cuestidon que se plantea, por tanto, no es la existencia del derecho, que
deriva directamente de la ley y no ha sido excluido mediante pacto contractual,
sino la validez de las actuaciones mediante las cuales la Alcaldia manifestd, en
marzo de 2025 y febrero de 2026, la voluntad del Ayuntamiento de no
ejercitarlo.

En el presente caso, la Alcaldia no se limité a dejar transcurrir el plazo legal,
sino que adoptd expresamente una decisiéon en nombre del Ayuntamiento
respecto del derecho de adquisicién preferente.

Dicha decisiéon debia respetar las normas que regulan la formacion de la
voluntad de la Administracién municipal y, en particular, las reglas de
competencia aplicables al Ayuntamiento de Cérdoba en su condicion de
municipio de gran poblacion.

Como se ha expuesto en los apartados anteriores, la competencia para la
adquisicion y gestién patrimonial corresponde, en los términos establecidos
por la legislacién aplicable, a la Junta de Gobierno Local, sin perjuicio de las
delegaciones que legalmente pudieran existir. Por tanto, una decision
administrativa expresa mediante la que se determine que el Ayuntamiento no
ejercitard un derecho de adquisicion preferente y que pueda comprometer la
posicion patrimonial de la Corporacion no puede ser adoptada
unilateralmente por la Alcaldia si carece de competencia especifica para ello.

En consecuencia, las comunicaciones de marzo de 2025 y febrero de 2026, en
cuanto contienen una decisién expresa de no ejercicio o renuncia al derecho
de adquisicién preferente, adolecerian del mismo vicio de incompetencia por
razén de la materia analizado en el apartado |, al haber sido adoptadas por un
6rgano distinto de aquel al que corresponde la formaciéon de la voluntad
municipal en esta materia.
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Aello se anade que tales decisiones no aparecen precedidas de una adecuada
instruccion del expediente ni de los antecedentes técnicos, econémicos vy
juridicos necesarios para valorar las consecuencias de la adquisicién o de la
decisién de no adquirir, en los términos desarrollados en el apartado |l.

Por tanto, las comunicaciones de marzo de 2025 y febrero de 2026
constituyeron actos administrativos expresos de renuncia o no ejercicio del
derecho de adquisicién preferente y, dichos actos, incurririan en las causas de
nulidad de pleno derecho previstas en los articulos 47.1.a)y, en su caso, 47.1.e)
de la LPACAP.

La nulidad de dichas actuaciones no determina la inexistencia del derecho de
adquisicién preferente del Ayuntamiento. Antes, al contrario, si la voluntad de
renunciar o no ejercitar dicho derecho no fue validamente formada por el
érgano municipal competente, no puede atribuirse a aquellas comunicaciones
el efecto de una renuncia vélida al derecho reconocido por el articulo 25 de la
LAU.

A mayor abundamiento, debe ponerse de manifiesto que el Informe de
Patrimonio que sirve de fundamento al Decreto recurrido realiza un analisis
incompleto del régimen juridico aplicable al derecho de adquisicion
preferente del Ayuntamiento.

En efecto, dicho informe centra su argumentacién exclusivamente en el
régimen previsto en el articulo 17 de la LPHA, concluyendo que el eventual
derecho de tanteo y retracto del Ayuntamiento se encuentra condicionado por
el caracter preferente del derecho atribuido a la Junta de Andalucia.

Sin embargo, el informe omite cualquier anélisis del derecho de adquisicidn
preferente que corresponde al Ayuntamiento en su condicion de arrendatario
de los inmuebles, derivado de la aplicacion de los articulos 25y 31 de la LAU.

Esta omision resulta especialmente relevante en el presente supuesto, toda vez
que el propio Ayuntamiento mantiene con la propiedad de los inmuebles un
contrato de arrendamiento para uso distinto de vivienda, precisamente
destinado al desarrollo de actividades culturales, de promocién y dinamizacién
social. En consecuencia, la posicién juridica del Ayuntamiento frente a una
eventual transmisién de los inmuebles no puede analizarse exclusivamente
desde la perspectiva de la legislacion de patrimonio histérico, sino que debe
tenerse igualmente en consideracion el régimen juridico derivado de su
condicién de arrendatario.

Por tanto, el Informe de Patrimonio, aun cuando pueda resultar relevante para
determinar el régimen previsto en el articulo 17 de la LPHA, no agota el anélisis
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juridico necesario para resolver sobre la comunicacién de transmision
presentada por la propiedad, al omitir una de las normas que puede resultar
directamente aplicable a la posicién juridica del Ayuntamiento.

En consecuencia, procede determinar los efectos que dicha nulidad produce
sobre el procedimiento seguido y sobre la situacidon juridica derivada de los
sucesivos ofrecimientos de transmision, tomando como referencia el primer
momento en que el Ayuntamiento fue llamado a pronunciarse sobre el
ejercicio de su derecho de adquisicién preferente y garantizando que
cualquier decisidn al respecto sea adoptada por el érgano competente y con
observancia de las garantias procedimentales legalmente exigibles.

V. CONTRAVENCION DEL PRINCIPIO DE EFICIENCIA EN LA GESTION DEL
GASTO PUBLICO

Sin perjuicio de los vicios de nulidad y demas infracciones juridicas expuestos
en los apartados anteriores, la decisiéon adoptada por el Ayuntamiento resulta
dificilmente compatible con los principios de eficiencia y racionalidad en la
gestion de los recursos publicos, especialmente a la vista de las propias
necesidades municipales previamente reconocidas por el Ayuntamiento de
Cérdoba.

El propio Ayuntamiento de Cérdoba, en su Memoria Justificativa del Contrato
Privado de Arrendamiento de Cines de Verano, reconoce expresamente la
necesidad de disponer de estos espacios, sehalando que:

«la Delegacién de Cultura, dentro de su programaciéon en materia de
actividades culturales, carece de instalaciones suficientes para poder atender
la demanda que en estos momentos existe en la ciudadania de espacios
abiertos y adecuadamente ventilados|[...], en especial en una zona escasamente
dotada de infraestructuras escénicas, como es el casco antiguo de la ciudad».

Esta afirmacion resulta especialmente relevante, pues pone de manifiesto que
no se trata de unos inmuebles cuya utilidad para el Ayuntamiento sea
meramente hipotética o circunstancial, sino de espacios cuya especial
idoneidad y necesidad para el desarrollo de la programacién cultural
municipal ha sido expresamente reconocida por la propia Administracion.

A ello se anade la dimensidn econdmica de la decision.

Pagina| 13



) coomonsoons
&K SOS

CINES DE VERANO

El coste anual del contrato de arrendamiento asciende a 99.220,00 euros,
mientras que el precio de venta ofrecido a principios de 2026 era de
300.000,00 euros.

De haberse optado por la adquisicién del inmueble por dicho importe, la
inversion inicial habria sido equivalente a aproximadamente tres anualidades
de alquiler. Por el contrario, manteniendo el régimen arrendaticio durante un
periodo de seis afos, el Ayuntamiento habria destinado en pago de alquileres
un importe superior al ofertado, sin que al término de dicho periodo el
inmueble pasara a formar parte del patrimonio municipal.

Esta circunstancia adquiere especial relevancia si se tiene en cuenta que el
propio Ayuntamiento ha reconocido la necesidad de disponer de estos
espacios culturales y su especial idoneidad para atender una demanda
existente en la ciudad, particularmente en una zona del casco histérico con
escasez de infraestructuras culturales y escénicas.

Por tanto, la decision de no adquirir los inmuebles no puede analizarse
exclusivamente desde una perspectiva formal o abstracta. También debe
valorarse desde la perspectiva de la gestion responsable de los recursos
publicos, especialmente cuando la alternativa consiste en mantener durante
afios un gasto recurrente en concepto de alquiler respecto de unos inmuebles
cuya utilidad y necesidad para la prestacién de servicios culturales municipales
han sido previamente reconocidas por la propia Administracion.

El articulo 7 de la Ley 47/2003, de 26 de noviembre, General Presupuestaria,
establece los principios de estabilidad presupuestaria y sostenibilidad
financiera, disponiendo que la gestion de los recursos publicos estaréd
orientada por los principios de eficacia, eficiencia, economia y calidad.

Si bien la Administraciéon dispone de un margen de apreciacion para decidir
coémo satisfacer las necesidades de interés publico y no estd obligada a
escoger necesariamente la alternativa econdmicamente mas barata, ese
margen de decisién no puede desvincularse de los principios que rigen la
gestion de los fondos publicos ni, especialmente, de la obligacion de justificar
las decisiones cuando de ellas se derivan consecuencias econdmicas
relevantes.

En el presente caso, la decisién de no adquirir un inmueble por 300.000,00
euros, manteniendo en cambio un régimen de arrendamiento cuyo coste
bianual asciende a 99.220,00 euros, exige una explicacién especialmente
rigurosa cuando el propio Ayuntamiento reconoce simultdneamente Ia
necesidad de disponer de dichos espacios y su especial idoneidad para
satisfacer una necesidad cultural existente en la ciudad.
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Por ello, esta parte considera que la decisién impugnada resulta, cuando
menos, dificilmente conciliable con los principios de eficiencia, economia y
racionalidad en la gestion de los recursos publicos, circunstancia que adquiere
especial relevancia al analizar la suficiencia de la motivacién ofrecida por la
Administracion para justificar la decision de no adquirir los inmuebles.

Por todo lo expuesto,

SUPLICO AL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CORDOBA que tenga por
interpuesto, en tiempo y forma, RECURSO DE REPOSICION contra el Decreto
de la Alcaldia nim. 2026/12681, de fecha 22 de julio de 2026, por el que se
inadmite la comunicacion de transmision de los inmuebles destinados a los
denominados Cines de Verano, y que, previos los tramites legalmente
procedentes, dicte resolucién por la que:

PRIMERO. Se declare la nulidad de pleno derecho del Decreto recurrido, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 47.1.a) y e) de la Ley 39/2015, de
1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas, por haber sido dictado por 4rgano
manifiestamente incompetente por razén de la materia y con prescindencia
total y absoluta de los tramites esenciales del procedimiento legalmente
establecido.

SEGUNDO. Como consecuencia de dicha declaracién de nulidad, se deje sin
efecto la inadmision acordada respecto de la comunicaciéon presentada por la
propiedad con fecha 13 de julio de 2026 y se acuerde la continuacién de su
tramitacién conforme al procedimiento legalmente establecido, por el érgano
municipal competente y con observancia de las garantias y tramites que
resulten exigibles.

TERCERO. Subsidiariamente, para el supuesto de que no se apreciase la
concurrencia de causa de nulidad de pleno derecho, se declare la invalidez del
Decreto recurrido y se acuerde la retroaccion de las actuaciones al momento
inmediatamente anterior a la producciéon del vicio procedimental apreciado, a
fin de que la comunicacion presentada el 13 de julio de 2026 sea tramitada
por el drgano competente, con incorporacion al expediente de los informes
técnicos, juridicos y demas actuaciones que resulten preceptivos, y con plena
observancia de la normativa aplicable.

CUARTO. En cualquiera de los supuestos anteriores, se dicte una nueva
resolucién expresa, suficientemente motivada y fundada en las circunstancias
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juridicas, técnicas y econdmicas concurrentes, en la que se determine, de
conformidad con la normativa aplicable, la procedencia o no del ejercicio por
el Ayuntamiento de Cérdoba del derecho de adquisicion preferente respecto
de los inmuebles objeto de la comunicacion de 13 de julio de 2026.

QUINTO. A efectos de la nueva resolucidon, se tengan en consideraciéon los
antecedentes obrantes en el expediente relativos a los ofrecimientos de
transmisién efectuados en fechas 28 de febrero de 2025 y 28 de enero de
2026, asi como las decisiones adoptadas por la Alcaldia con ocasién de
aquellos ofrecimientos, en cuanto resultan relevantes para determinar la
correcta aplicacion de la normativa, la coherencia del criterio administrativo
seguido y la suficiente motivacién de la decision que finalmente se adopte.

En Cérdoba, lunes, 17 de agosto de 2026

OTROSI DIGO, que, teniendo en cuenta que las decisiones relativas a los
sucesivos ofrecimientos de transmisién de los inmuebles destinados a los
Cines de Verano fueron adoptadas por la Alcaldia, pese a sostener esta parte
que se trata de una materia cuya competencia corresponde a la Junta de
Gobierno Local, asi como las circunstancias econdmicas concurrentes en el
ofrecimiento de fecha 28 de enero de 2026, por importe de 300.000,00 euros,
y el coste que para el Ayuntamiento supone el mantenimiento del
arrendamiento de dichos inmuebles, existen elementos objetivos que
justifican la comprobacion de si las decisiones adoptadas han podido
ocasionar un perjuicio econémico a la Hacienda municipal.

Por ello, se solicita que se proceda a la apertura de un expediente informativo,
o de las actuaciones que juridicamente resulten procedentes, con el objeto de
determinar si de las decisiones adoptadas se ha derivado o puede derivarse
un perjuicio real y efectivo para la Hacienda municipal y, en su caso, determinar
las circunstancias, responsabilidades y consecuencias que legalmente
correspondan.
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