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Por la Direccion General de Patrimonio se solicita la emision de informe en
relacion al expediente de ADQUISICION DE LOS INMUEBLES SITOS EN LA
CALLE ALCALA NUMERO 45 Y PLAZA DEL REY 7 DE MADRID, A la
peticion de informe se acompafia copia del expediente administrativo de adquisicion y
minuia de escgitura compraventa. A Ia vista de la documentacién aportada y de la
legislacion aplicable se emite el siguiente

INFORME

L. Sobre la emision del informe

Este informe se emile de conformidad con lo dispuesto en el articulo 116
de la Ley 33/2003, de la Ley de Patrimonio de las Administraciones Puablicas en
relacion con el articulo 28 de la Ley 22/2006, de 4 de julio, de Capitalidad vy de
Régimen Especial de Madrid y con el articulo 57.1.h) del Reglamento Organico del
Gobierno y de la Administracion del Ayuntamiento de Madrid.

11. Antecedentes

Los inmuebles sitos en Alcald 45 y Plaza del Rey 7 de Madrid (en adelante
serdn referidos conjuntamente como “el immueble”) se encuentran inscritos en el
Registro de la propiedad mimero 28 de Madrid con ndmero de finca 8.894 y 8.896

respectivamente,

El Ayuntamiento de Madrid vendié en 2004 el inmueble a TESTA
INMUEBLES RENTA S.A. ( posteriormente cambié su denominacién a TESTA
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INMUEBLES EN RENTA SOCIMI, S.A)) por importe de 98.464.502,39 €. Se
suscribié con la nueva propietaria un contrato de arrendamiento por un plazo que
abarca desde el 23 de diciembre de 2004 hasta el 31 de diciembre de 2019 por una
renta anual de 5.516.523,36 €. La sociedad arrendadora fue absorbida por MERLIN
PROPERTIES SOCIMI, S.A. (en adelante Merlin) circunsiancia de la que toma
conocimiento el Delegado de Economia y Hacienda el 29 de noviembre de 2016

{Decreio de esa fecha).

El 14 de diciembre se realiza la valoracion del inmueble, se suscribe la memoria
justificativa de la adquisicion y se solicita informe a esta Asesorfa Juridica teniendo
entrada la solicitud el 15 de diciembre, Asimismo el 19 de diciembre se remite por
cotreo electrénico la certificacién de dominio y cargas del inmueble.

Ii1. Normativa aplicable.

Respecto al régimen juridico del negocio propuesto, como acertadamente
propone la Direccidn General de Patrimonio al Delegado de Economia y Hacienda,
debe partirse de la exclusién de los negocios patrimoniales del sector phblico de la
normativa de contratos publicos en virtud de lo dispuesto en el articulo 4.1.p) del
TRLCSP. Estos contratos se regirin por la legislacion patrimonial, constituida
principalmente por la Ley 2/2003 de Administracién local de la comunidad de Madrid
y por la Ley 33/2003 de Patrimonio de las Administraciones Publicas.

La competencia pata acordar la adquisicién corresponde al titular del Area de
Gobierno de Economia y Hacienda en virtud de lo dispuesto en el articulo 6.1.c) del
Acucrdo de la Junta de Gobierno de 29 de octubre de 2015. Dicho Acuerdo también
habilita la firma de la escritura por la titular de la Direccion General de Patrimonio en
su articulo 9.1.1.e). Corresponde a la Junta de Gobierno de la Ciudad de Madrid la

aprobacion del gasto.

IT1. Consideraciones juridicas.

e —y A

FIRRRG Nt i T gn o

MRS st AL




Asesoria Juridica

Se remite minuta de la escritura de compraventa a formalizar entre el
Ayuntamiento de Madrid v Merlinr ante el Notario de Madrid !
A Ja vista de la minuta y del expedicnte sc¢ realizan las siguientes

consideraciones:

1. Comparecencia, No se han incorporado a la minuta de compravenia los
datos del compareciente en nombre del Ayuntamiento de Madrid, asi como los datos
del propio Ayuntamienio por lo que no se puede hacer ninguna consideracidn al
respecto. Fn este aspeclo nos remitimos a la consideracion sobre la competencia

efectuada en el punio anlerior.

2, Titularidad del inmueble, Conforme a la cettificacién de dominio y cargas
del Registro de la Propiedad nlumero 18 de Madrid de 16 de diciembre de 2016, el
inmueble aparece inserito a favor de INMUEBLES EN RENTA SOCIMI, S.A.. En la
minuta de escritura remitida se hace constar que el inmueble es propiedad de MERLIN
en virtud de la escritura de fusién por absorcién suscrila el 10 de octubre de 2016 con
n°® de protocolo 4,948, y que ha causado la inscripcién n® 32 en la hoja social de Merlin,
complementada por escritura suscrita el 21 de noviembre de 2016 con n® 5.739 de
protocolo, relativa al detalle de los Inmuebles objeto de la presente compraventa,
MERLIN PROPERTIES, SOCIMI, S.A. ambas autorizadas por el Notario de Madrid

Conforme consta en la certificacién remitida dicha
circunstancia no se ha inscrito en el registro de la propiedad, constando tan solo asiento
de presentacion relative al docwmento acreditativo de la fusion, no habi¢ndose
reanudado el tracto registral, Conforme consta en el expositivo de la escritura la
vendedora asume la totalidad de los gastos que por dicha circunstancia pudieran
derivarse, sin que se establezcan en la escritura mecanisinos de garantia alguno a favor
del Ayuntamiento en caso de incumplimiento de dicha reanudacién. El principio de
tracto sucesivo es uno de los principios basicos en nuestro sistema registral, e impone
un enlace entre las sucesivas titularidades de los derechos inscritos Dicho derecho se
plasmaen el articulo 20 de la Ley Hipotecaria exige la continuidad o concatenacidn en




Asesoria Juridica

las inscripciones registrales, lo que supone que cada asiento traiga causa y se sustente

en oto.

3. Situacién de cargas. En la descripcion derivada de la certificacion de
dominio y cargas consta que ambos inmucbles estdn gravados con sendas hipolecas en
garantfa de préstamo a favor de EUROHYPO AG SUCURSAL EN ESPANA para
responder de 15.893.500€ y 306.500€ (respectivamente los inmucbles de Alcald y
Plaza del Rey) més intereses, costas y gastos. Llama la atencion que ni en la memoria
ni en el informe de valoracion se hace constar la existencia de las hipotecas. Asimismo,
de la lectura de la minuta de escritura, se deduce que el inmueble se adquirird con la
carga de la hipoteca, pero nada se dice, ni se valora en el expediente, en relacion a la
situacion del préstamo que garantizaba la hipotleca. Se considera que es una
circunstancia que deberia aclararse en ¢l expediente antes de la adquisicién por afectar
de manera sustancial a la configuracion juridica y econdmica del inmueble que se

adquiere.

4, Precio, Consta en e expediente informe de valoracion relativo al inmueble de
Alcalé 45, si bien por su contenido se entiende que también se refiere al inmueble de
Plaza del Rey 7. Se recomienda que tanto en el informe de valoracién como en la
resolucién de aprobacion de la valoracion se aclare esta circunstancia. La valoracion se
realiza por un importe de 105.276.644,15€. Conforme a dicho informe de valoracion,
se realiza el célculo utilizando la superficie registral de los inmuebles. No obstante, el
Tribunal Econdémico-Administrativo Ceniral, ¢n su resolucién de 5 de septiembre de
2013, aclara que los datos a considerar a efectos de realizar la oportuna valoracion de
los bienes inmuebles a valor de mercado han de ser los datos aportados por la
Direccidén General del Catastro. En cuanto al precio de la compraventa, segin consta en
la escritura, es de 104.000.000,00€. Lo que no se ha aclarado en el expediente es si este
precio que difiere del de valoracion, obedece a una negociacién con la vendedora o a
una oferta de venta en los términos del articulo 27 del Reglamento de la Ley de
Patrimonio. Por tanto, se requeriria que constase en el expediente justificacion respecto
a la formaci6n de un elemento esencial del contrato como es el precio.
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8, Fiscalidad. La memoria justificativa menciona que la transmision estd exenta
del pago del IVA, No obstante en la minuta de escritura, si bien se dice que esta exento
de IVA, se sujeta a TPO, Deberia aclararse en el expediente la situacién fiscal de la
operacion, que se entiende que es de sujecion de la operacion a TPO, sin perjuicio de [a
exencién subjetiva del Ayuntamien(o de Madrid como Administracion tertitorial en los
iérminos de los articulo 8 y 45 del Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de
septiembre, por el que se aprueba el Texto refundido de la Ley del Impuesio sobre

Transmisiones Patrimoniales y Actos Jurfdicos Documentados.

6. Gastos. Tampoco se realiza una concrecién en el expediente de los gastos que
cotresponderfan al Ayuntamiento en virtud de la distribucién de gastos que se realiza

cn la estipulacion cuarta de la minuta,

7. Certificado de eficiencia energéiica. No se menciona en el expediente la
existencia, inexistencia o innecesariedad de certificado de eficiencia energética en
relacién al inmueble cuya adquisicion se pretende conforme al Real Decreto 235/2013,
de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento bdsico para la certificacidn de la
eficiencia energética de los edificios, A estos efectos, la minuta de compraventa
contempla que se ha enfregado dicho certificado con anterioridad a la compraventa.

8. Justificacién de la adquisicién directa. Conforme al atticulo 16 de la LPAP,
los bienes adquiridos por las Administraciones Pablicas se entienden adquiridos como
patrimoniales, sin perjuicio de su posterior afectacién al uso general o al servicio
publico. La LPAP sienta en su atticulo 8 en principio general de publicidad,
transparencia, concutrencia y objetividad en la adquisicién de bienes patrimoniales. En
cumplimiento del principio de concurrencia las normas de adquisicion de la LPAP
establecen la regla general del concurso como sistema normal de adquisicién. No
obstante la propia LPAP permite la adquisicién directa en determinados supuestos. A
este respecto, habrd de estarse a la justificacién aducida en la memoria que se
acompafia suscrita por la Jefa de Servicio de Gestion de Patrimonio, el Subdirector de
Gestion y Defensa del Patrimonio y La Directora General de Pattimonio.

ot T




Asesoriz Juridica

9. Estabilidad y sostenibilidad. Conforme al artfculo 7.3 de la Ley Orgdnica
2/2012, de 27 de abril, de Estabilidad Presupuestaria y Sostenibilidad Financiera los
contratos que afecten a gastos plblicos deberdn valorar sus repercusiones y efectos, y
supeditarse de forma estricta al cumplimiento de las exigencias de los principtos de
estabilidad presupuestaria y sostenibilidad financiera.

En virtud de todo lo expuesto y a salvo de las consideraciones efeciuadas, no

existe inconveniente en continuar la framitacion.

En Madrid, a 20 de diciembre de 2016
EL LETRADO

DIRECCION GENERAL DE PATRIMONIO
AREA DE GOBIERNO DE ECONOMIA Y HACIENDA
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