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3. Otras disposiciones
CAMARA DE CUENTAS DE ANDALUCIA

Resolucién de 30 de enero de 2017, de la Camara de Cuentas de Andalucia, por
la que se ordena la publicacién del Informe de fiscalizacién de las operaciones
de enajenacion directa y simultaneo arrendamiento de inmuebles, autorizadas
por el Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia en 2014.

En virtud de las facultades que me vienen atribuidas por el articulo 21 de la Ley 1/1988,
de 17 de marzo, de la Camara de Cuentas de Andalucia, y del acuerdo adoptado por el
Pleno de esta Institucion, en la sesién celebrada el 27 de octubre de 2016,

RESUELVO

De conformidad con el art. 12 de la citada Ley 1/1988, ordenar la publicacién del
Informe de fiscalizaciéon de las operaciones de enajenacion directa y simultaneo
arrendamiento de inmuebles, autorizadas por el Consejo de Gobierno de la Junta de
Andalucia en 2014.

Sevilla, 30 de enero de 2017.- El Presidente, Antonio M. Lépez Hernandez.

Fiscalizacion de las operaciones de enajenacion directa y simultaneo arrendamiento de
inmuebles, autorizadas por el Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia en 2014.

El Pleno de la Camara de Cuentas de Andalucia, en su sesion celebrada el dia 27
de octubre de 2016, con la asistencia de todos sus miembros, ha acordado aprobar
por unanimidad el Informe de fiscalizacién de las operaciones de enajenacién directa y
simultaneo arrendamiento de inmuebles, autorizadas por el Consejo de Gobierno de la
Junta de Andalucia en 2014.
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ABREVIATURAS Y SIGLAS

IGBD Inventario General de Bienes y Derechos

IGJA Intervencion General de la Junta de Andalucia

LP Ley del Patrimonio de la Comunidad Auténoma de Andalucia

M€  Millones de euros

RP  Reglamento para la aplicacion de la Ley del Patrimonio de la Comunidad Auténoma de Andalucia
VNA Valor neto actual
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1. INTRODUCCION

1 La Camara de Cuentas de Andalucia, en virtud de lo dispuesto en su Ley de creacidn (Ley
1/1988, de 17 de marzo), y conforme a lo previsto en el Plan de Actuaciones para el ejercicio
2015, ha realizado un informe sobre la “Fiscalizacién de las operaciones de enajenacion directa
y simultaneo arrendamiento de inmuebles autorizadas por el Consejo de Gobierno de la Junta
de Andalucia en 2014”.

Esta fiscalizacion se ha planificado y ejecutado como una revisién de cumplimiento de legalidad
para emitir unas conclusiones sobre si estas operaciones resultan conformes en todos los
aspectos significativos con las normas aplicables. También se ha fiscalizado el cumplimiento de
los objetivos perseguidos con estas operaciones.

1.1. Operacion de compraventa y simultaneo arrendamiento de inmuebles
(sale and leaseback)

2 La operacion de compraventa y simultdneo arrendamiento de bienes inmuebles se conoce
como “sale and leaseback”. En esta operacion, el propietario, en este caso la Junta de
Andalucia, vende inmuebles a un tercero, quién a su vez los arrienda al vendedor durante un
periodo determinado.

3 Esta operacidn implica la realizaciéon simultdnea de dos negocios juridicos o formalizacién de
dos contratos: uno de compraventa y otro de arrendamiento. Si bien es una Unica operacién,
cada contrato estd sometido a su propio régimen normativo y conllevan consecuencias
juridicas y una ejecucidon independiente el uno del otro. Por una parte, el contrato de
compraventa se perfecciona con el cumplimiento de las contraprestaciones en él previstas vy,
por otro lado, el contrato de arrendamiento se ejecuta segln las cldusulas estipuladas y
durante el tiempo establecido en el mismo.

4 La enajenacion realizada mediante un contrato de compraventa y el posterior arrendamiento
de inmuebles responden a un contrato privado que se somete a las reglas propias de la
contratacion de derecho privado (articulo 4.1.p del 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).

Cuestion distinta es que la gestacion de la operacién contractual debe sujetarse a un
procedimiento administrativo en cuanto a la debida conformacién de la voluntad administrativa,
pues la Administracion ha de sujetar siempre su actuacién a reglas procedimentales
preestablecidas, en este caso propias de la legislacion patrimonial.

1.2. Antecedentes en la Junta de Andalucia

5 El amparo normativo que posibilita la enajenacion directa y a titulo oneroso de aquellos
inmuebles que autorice el Consejo de Gobierno asi como la autorizacion para celebrar
contratos de arrendamiento de hasta treinta y cinco afios de duracién de los inmuebles
enajenados, aparecen recogidos por primera vez en el ordenamiento juridico de la Comunidad
Auténoma de Andalucia en la Disposicién Adicional Segunda del Decreto-Ley 5/2010, de 27 de
julio, por el que se aprueban medidas urgentes en materia de ordenacién del sector publico,
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que establecia como Unicas posibles adquirentes de tales bienes a la “Sociedad de Gestidn,
Financiacién e Inversién Patrimonial, S.A.” (SOGEFINPA) y a la “Empresa Publica de Gestidn de
Activos S.A.”, ambas empresas publicas de la Junta de Andalucia.

6 Posteriormente, la Ley 1/2011, de 17 de febrero, de reordenacion del sector publico de
Andalucia, ha redactado el articulo 88 bis de la Ley 4/1986, de 5 de mayo, del Patrimonio de la
Comunidad Autéonoma de Andalucia (en adelante LP), de la siguiente forma:

“Podrd acordarse la enajenacion de bienes inmuebles del Patrimonio de la Comunidad
Autonoma de Andalucia con reserva del uso temporal de los mismos, total o parcial, cuando por
razones debidamente justificadas resulte conveniente para el interés publico y asi lo autorice el
Consejo de Gobierno. Esta utilizacion temporal podrd instrumentarse a través de la celebracion
de contratos de arrendamiento, de corta o larga duracion, o cualesquiera otros que habiliten
para el uso de los bienes enajenados, simultdneos al negocio de enajenacion y sometidos a las
mismas normas de competencia y procedimiento que éste. Se exigird autorizacion por norma
con rango de Ley cuando el importe del bien sea superior a veinte millones de euros.

Lo previsto en el pdrrafo anterior podrd también aplicarse a los bienes inmuebles pertenecientes
a Entidades publicas dependientes de la Comunidad Auténoma.”

7 Las sucesivas leyes del presupuesto de nuestra Comunidad Autdonoma que se han dictado
desde entonces han seguido recogiendo esa autorizacién para operaciones de enajenacion de
inmuebles y simultdneo arrendamiento, con la particularidad de que los adquirentes de los
inmuebles podian ser, no sélo las mencionadas entidades instrumentales de la Junta de
Andalucia, sino cualquier persona fisica o juridica, publica o privada.

8 Hasta el ejercicio 2014 las Unicas operaciones materializadas han sido la venta de cinco
inmuebles en 2010 por 72.000.364,20 € y otros tres en 2011 por 21.044.026,58 € a la “Empresa
Publica de Gestion de Activos S.A.”*. La duracién de los contratos de arrendamiento ha sido de
15y 20 afios, respectivamente, con la posibilidad de cinco prdrrogas anuales. Estas operaciones
fueron autorizadas por los Acuerdos del Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia de 9 de
noviembre de 2010 y 1 de marzo de 2011, respectivamente. Debe resaltarse que este ultimo
Acuerdo autorizaba la enajenacidon de 94 inmuebles y sélo se vendieron los tres sefialados.

1.3. Operaciones del ejercicio 2014

9 La Comunidad Auténoma de Andalucia ha disefiado y adaptado estas operaciones para que sean
aceptadas por el Comité Técnico de Cuentas Nacionales (formado por el Banco de Espaiia, la
Intervencién General de la Administracidn del Estado y el Instituto Nacional de Estadistica) como
venta de activo, para lo cual el contrato de arrendamiento debe ser tratado como operacién de
arrendamiento operativo, en virtud de lo dispuesto en la parte VI.2 del “Manual on Government
Deficit and Debt”, editado por Eurostat, tanto en lo relativo a los acuerdos del tipo “sale and
leaseback” como en el apartado VI.3.1.4. referente a las operaciones de arrendamiento.

! Esta empresa publica ha sido objeto de informe de fiscalizacién de regularidad, aprobado con caracter definitivo por el
Pleno de la Camara de Cuentas de Andalucia celebrado el 11 de noviembre de 2015.
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Esta consideracién implica que la venta de inmuebles se registre como un ingreso de la
Administracion vendedora, disminuyendo la formacion bruta de capital fijo, y los pagos por
arrendamiento de dichos inmuebles se registren como gastos en concepto de consumos
intermedios de la Administracion en calidad de arrendataria. Ambas operaciones tendran
incidencia en la capacidad / necesidad de financiacidn (superavit / déficit) de la Administracién.

10 La Disposiciéon Adicional Séptima de la Ley 7/2013, de 23 de diciembre, del Presupuesto de la
Comunidad Auténoma de Andalucia para el afio 2014, faculta “a la persona titular de la
Consejeria competente en materia de hacienda para la enajenacion directa y a titulo oneroso de
los bienes inmuebles, cualquiera que sea su valor, que autorice el Consejo de Gobierno durante
el ejercicio 2014.”

De igual forma, conforme a la citada disposicidn, “se autoriza la celebracion de contratos de
arrendamiento de hasta treinta y cinco afios de duracion por la Consejeria competente en
materia de hacienda para la utilizacion, por parte de las distintas consejerias de la
Administracion de la Junta de Andalucia y entidades de Derecho Publico vinculadas o
dependientes, de los inmuebles enajenados al amparo de la autorizacion prevista en el pdrrafo
anterior.”

11 De conformidad con lo establecido en la Disposiciéon Adicional Séptima de la Ley del
Presupuesto de la Comunidad Auténoma de Andalucia para el afio 2014, y en articulo 88 bis de
la LP, se ha dictado Acuerdo del Consejo de Gobierno, de 28 de enero de 2014, por el que se
autoriza la enajenacién de los inmuebles del patrimonio de la Comunidad Auténoma de
Andalucia que se indican en su anexo. Este anexo relaciona 75 inmuebles, detallando su
numero de inventario, la direccidn y la provincia.

12 Tramitado el preceptivo procedimiento de conformidad con los articulos 184 y 185 del
Reglamento para la aplicacion de la Ley de Patrimonio de la Comunidad Autéonoma de
Andalucia, aprobado por el Decreto 276/1987, de 11 de noviembre (en adelante RP), por Orden
de 5 de diciembre de 2014, de la Consejeria de Hacienda y Administracion Publica, se acuerda
la adjudicacién del contrato de enajenacién directa y simultaneo arrendamiento de los 70
inmuebles’ relacionados en su anexo | y se aprueban las condiciones recogidas en los
documentos contractuales de sus anexo Il y lll. La venta se realiza por 300.000.000 € y el valor
de la renta anual de arrendamiento asciende a 23.603.083 €, impuestos de aplicacion excluidos
en ambas cantidades.

13 Por ultimo, debe resefiarse que la Ley del Presupuesto de 2015 prevé la misma autorizacion de
2014, sin embargo el Presupuesto no recoge prevision de ingresos al respecto. Tampoco la
informacién publicada sobre la liquidacidon presupuestaria de 2015 pone de manifiesto que se
haya producido alguna operacién similar. En cuanto a 2016, la Ley del Presupuesto vuelve a
recoger idéntica autorizacion aunque el Presupuesto tampoco prevé ingresos por estos
conceptos.

2 EI Acuerdo de 28 de enero de 2014 del Consejo de Gobierno autorizo la operacion para 75 inmuebles. Posteriormente,
cinco de ellos no han formado parte del lote de 70 inmuebles enajenados.
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1.4. Consideraciones sobre los procedimientos relativos a los expedientes
de las operaciones de enajenacion directa y simultaneo arrendamiento
de los inmuebles autorizadas en 2014

14 Como consideracion previa y segun los términos expuestos en el punto 9 de este informe, el
procedimiento analizado estd dirigido a garantizar que la operacién puede catalogarse como
arrendamiento operativo, segun las reglas del Sistema Europeo de Cuentas Nacionales. Para
ello, la propiedad econdmica de los inmuebles, al igual que la propiedad legal, pertenecen a la
arrendadora (y compradora, al ser una operacion de “sale and leaseback). En el epigrafe 4.3.3
se analiza el contenido del informe emitido por el Comité Técnico de Cuentas Nacionales al
respecto de esta operacion, en el cual se relacionan los criterios utilizados por este érgano para
catalogar la operaciéon como arrendamiento operativo.

1.4.1. Primer expediente

15 En cumplimiento del Acuerdo del Consejo de Gobierno de 28 de enero de 2014, la Consejeria
de Hacienda y Administracion Publica promulgé la Orden de 17 de junio de 2014, por la que se
acuerda la enajenacidn directa y simultdneo arrendamiento de los inmuebles relacionados en
su Anexo | y se aprueba el clausulado de los contratos de compraventa y arrendamiento.

En el anexo | de esta orden, se fija, para cada uno de los 70 inmuebles detallados, el importe
minimo para su venta, que se corresponde con un valor de tasacion, asi como la cuantia de la
renta anual del arrendamiento, para un plazo de 20 afios.

La operacidon se hace en relacion a todos los inmuebles, como un solo lote, y por un precio
minimo global de venta de 325.525.827 €, impuestos excluidos. La renta neta anual de
arrendamiento fijada para el primer ejercicio es de 23.603.083 €. El anexo Il de la Orden
determina las “reglas aplicables al proceso para la seleccidn de la oferta mas ventajosa”.

16 La Direccidén General de Patrimonio instruyé el correspondiente procedimiento, tramitando un
expediente administrativo, de conformidad con lo previsto en los articulos 184 y 185 del RP, y
con sujecion a las reglas establecidas en la referida Orden de 17 de junio de 2014.

17 Segun informacion obrante en este expediente, la Junta de Andalucia disponia de 326 edificios
administrativos en propiedad (sedes de servicios centrales, servicios periféricos y agencias, no
incluyéndose en este dato los edificios destinados a otros usos tales como centros educativos,
sedes judiciales, centros sanitarios, etc.) con una superficie construida total de 666.727,70 m>.
Los 70 inmuebles incluidos en esta operacién representan el 21,47% de la cifra de edificios
administrativos y tienen una superficie construida de 259.070,09 m?, lo que supone el 38,86%
del total.

18 La tasacion, realizada mediante informe técnico de fecha 13 de marzo de 2014, suscrito por
una sociedad de tasaciones inmobiliarias contratada a tal efecto y aprobada por Resolucién de
la Direccién General de Patrimonio, de 26 de mayo de 2014, ascendiod a un valor global para los
70 de inmuebles, impuestos excluidos, de 325.525.827,03 € de venta.
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El encargo efectuado por la Direccién General de Patrimonio a la sociedad tasadora tenia por
objeto “realizar una estimacion de:

- unvalor de cardcter exclusivamente patrimonial
- de una renta anual de un posible arrendamiento en las circunstancias actuales (a largo
plazo) de algunos inmuebles situados en la Comunidad Andaluza.”

Segun expone el informe de la sociedad tasadora, para la realizacién del trabajo utilizaron dos
métodos para el cdlculo de los valores: la capitalizacidon de rentas perpetuas y la actualizacion
de rentas para el valor de rentas a 20 afios.>

Esta sociedad tasadora estimo los siguientes valores para el total de los 70 inmuebles objeto de
la operacion fiscalizada:

e método de capitalizacién:
o valor de mercado de las rentas perpetuas: 325.525.827,03 €.
o renta neta anual de arrendamiento: 23.603.083 €.
Este es el precio minimo de venta y la renta neta anual por los que se puso en
marcha la operacion a través de la Orden de 17 de junio de 2014.
e método de actualizaciéon: valor de mercado a 20 afios: 253.930.776,18 €.

Las cantidades de las ofertas vinculantes presentadas al amparo del procedimiento iniciado por
la Orden de 17 de junio de 2014 coinciden con los importes de la cuota anual de arrendamiento
y del precio minimo global de venta recogidos en la referida orden.

Posteriormente, mediante Resolucion de 3 de septiembre de 2014, de la Direccién General de
Patrimonio, se acordd el archivo de este expediente por “la inadmision de las propuestas por
considerar la Comision Técnica, reunida a estos efectos, que las mismas no rednen los requisitos
minimos para su consideracion, adoleciendo de defectos u omisiones no subsanables”. El acta
de Comisidn Técnica® celebrada el 2 de septiembre de 2014 afiade que ninguna entidad
participante ha aportado el resguardo acreditativo de haber constituido la garantia
correspondiente al 5% del precio minimo de venta fijado.

® El método de capitalizacion de las rentas perpetuas se emplea para estimar tanto valores de mercado como otros
valores, analizando la informacién relevante existente en el mercado. Este enfoque considera el valor calculado como
una creacion de expectativas de beneficios o flujos de renta futuros. Esta metodologia, sefala el informe de la tasadora,
es admisible y utilizada generalmente en el mercado tanto para estimaciones iniciales como para cuando se cumplen
determinadas condiciones, entre las que se encuentran que se trate de inmuebles de reciente construccion y que no
necesiten reinversion, y que el arrendamiento pactado sea a un largo plazo, con un inquilino de reconocida calidad y
solvencia, y disponiendo de las oportunas garantias de cobro para el arrendador.

El método de actualizacion utilizado para el calculo del valor tedrico a 20 afios estd basado en el principio de
anticipacion y es aplicable a toda clase de inmuebles susceptibles de producir rentas y a determinados derechos reales.
Este importe vendra determinado por el valor presente de todas las rentas futuras imputables al inmueble y se
denomina valor por actualizacion. Sirve para determinar el valor minimo al que podran comercializarse los inmuebles.
Estas estimaciones tienen un caracter patrimonial valido como referencia para uso interno de la Junta de Andalucia.

*La Orden de 17 de junio, que incluye las reglas aplicables al proceso para la seleccién de la oferta mds ventajosa, prevé
que la Consejeria de Hacienda y Administracién Publica estara asistida por una Comisién Técnica, que es el érgano
competente para la valoracidon de ofertas y propuesta de adjudicacién. La Comisidn Técnica estara presidida por la
persona titular de la Direccidon General de Patrimonio y se compondra de, al menos, cuatro vocales designados por la
presidencia, figurando obligatoriamente el titular de la Direccion General de Politica Financiera y personal técnico
especializado de la Secretaria General de Finanzas y Patrimonio y de la Direccién General de Patrimonio.
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1.4.2. Segundo expediente

21 Cinco dias después, mediante una nueva Resolucion de 8 de septiembre de 2014 de la Direccidon
General de Patrimonio, en base a la habilitacién conferida en el Acuerdo de 28 de enero de 2014
del Consejo de Gobierno, y de conformidad con lo previsto en los articulos 184 y 185 del RP, se
incoa un nuevo expediente para la enajenacidon directa y simultaneo arrendamiento de
determinados inmuebles del patrimonio de la Comunidad Auténoma de Andalucia, relacionados
en su anexo |, y se ordena “por razones de eficacia, celeridad y economia, la conservacion de
todos los actos administrativos integrantes del expediente instruido anteriormente, siempre que
no se vean dafectados por las modificaciones que se pudieran introducir en los términos y
condiciones en los que se culminard este nuevo expediente”. La resolucion sefiala que, aunque se
haya archivado el primer expediente, existen posibles interesados en la operacién.

22 El anexo de esta resolucion detalla los siguientes actos administrativos que se mantienen:

e El Acuerdo de Consejo de Gobierno de 28 de enero de 2014.

e Actuaciones preparatorias para la depuracion fisica y juridica de los inmuebles, asi como la
incorporacién de los datos pertinentes del Inventario General de Bienes y Derechos, de los
Registros de la Propiedad y de la Oficina Virtual del Catastro.

e Informe técnico de la tasacién de 13 de marzo de 2014 (ver punto 18).

e Informe del Gabinete Juridico de la Junta de Andalucia relativo a la desafectacion y
declaracion de alienabilidad de los inmuebles.

23 Este nuevo expediente incluye memoria justificativa de los siguientes procedimientos:

e Negociacidn, llevada a cabo con el mayor nimero posible de inversores interesados, a los
que se les exige acuerdo de confidencialidad.

e Valoracién de ofertas, utilizando simulaciones de diversos escenarios a partir de la renta
anual de arrendamiento del primer afio, los gastos que asume el inversor, su evolucion, la
tasa de descuento, el valor neto actualizable y la rentabilidad a obtener por el inversor
(conocida como yield).

e Andlisis y propuesta de adjudicacion a partir de los resultados anteriores.

24 En el procedimiento incoado a partir de la Resolucion de 8 de septiembre de 2014 del Director
General de Patrimonio y de la revisién de los documentos obrantes en el expediente, no se
prevé la asistencia de ningln dérgano técnico o de personal ajeno a la Direccidon General de
Patrimonio, que asista en las labores de valoracion de ofertas y propuesta de adjudicacion.

Los documentos relativos a los procesos de negociacidn, valoracion de ofertas y analisis y
propuestas de adjudicacion son profusos y prédigos en detalles en relacion a estos procesos. La
cantidad y calidad del trabajo detallado evidencia la participacién activa de personal de la
Direccién General de Patrimonio, cuyo titular firma estos documentos.

En todo caso, debe resaltarse que los articulos 187 a 191 del RP prevén la participacién de una
mesa de contratacion en el procedimiento de enajenacién mediante subasta, elemento que no
seria exigible en el procedimiento de enajenacidn directa objeto de fiscalizacién.
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A pesar de conservarse en el expediente el informe de la sociedad tasadora de 13 de marzo de
2014, con base en el punto 4 de la Disposicion Adicional Séptima de la Ley del Presupuesto de
2014 y en los articulos 184 y 185 del RP, se aprueba nueva tasacion de los inmuebles mediante
Resolucién, de 3 de noviembre de 2014, de la Direccion General de Patrimonio, visto dicho
informe y, como expone la referida resolucidn, “teniendo en cuenta la actual situacion del
mercado inmobiliario, los productos demandados, los niveles de precios, el volumen de oferta y
demanda y para dar cumplimiento a lo dispuesto en los articulos 182 y 185 del Reglamento de
Patrimonio”.

El valor total de la nueva tasacién de los 70 inmuebles asciende a 300.000.000 €, cifra inferior al
valor de mercado de las rentas perpetuas (325.525.827 €) y superior al valor de mercado a 20
afios (253.930.776 €), establecidos inicialmente por la sociedad tasadora.

En este segundo expediente, todas las ofertas iniciales presentadas fueron superiores a este
importe, resultando que como consecuencia del procedimiento de negociacién llevado a cabo,
tendente a considerar esta operacién como arrendamiento operativo (plazo, actualizacién de
rentas, reparto de los gastos de mantenimiento, etc.), todos los inversores presentaron oferta
final reducida a estos 300.000.000 €. En cuanto a la renta anual de arrendamiento, tanto las
ofertas iniciales como las finales proponian una cuota para el primer afio de 23.603.083 €,
cantidad que ha permanecido invariable desde el inicio de todo el procedimiento.

Mediante Orden de 5 de diciembre de 2014, de la Consejeria de Hacienda y Administracion
Publica, se acuerda la adjudicacién del contrato de enajenacidon directa y simultaneo
arrendamiento de los 70 inmuebles relacionados en su anexo | y se aprueban las condiciones
recogidas en los documentos contractuales de sus anexo Il y lll. La publicidad de esta
adjudicacion se materializa mediante la Resolucién de 4 de febrero de 2015, de la Direccion
General de Patrimonio, por la que se hace publica la enajenacion y simultdaneo arrendamiento
que se cita, la cual sefiala que se adjudica el contrato a “Inversiones Holmes, Sociedad de
Responsabilidad Limitada”, por un importe total de venta de 300.000.000 €, impuestos de
aplicacién que gravan la transmision excluidos.

La escritura de compraventa se formaliza el 19 de diciembre de 2014.

Simultaneamente, con la misma fecha, se firma el contrato de arrendamiento, tanto de sus
condiciones generales para los 70 inmuebles, como de las condiciones particulares de cada
edificio. Los contratos de alquileres se suscribieron por la renta neta anual determinada por la
sociedad tasadora en su informe técnico de 13 de marzo de 2014, por importe global de
23.603.083 €, con actualizaciones anuales en la forma prevista en la cldusula 6.1 del referido
contrato.

Como elemento transversal del procedimiento seguido, tanto en el primer como en el segundo
y definitivo expediente, cabe destacar que, de conformidad con lo dispuesto en el Decreto
162/2006, de 12 de septiembre, por el que se regulan la memoria econémica y el informe en
las actuaciones con incidencia econdémico-financiera, la Direccion General de Patrimonio
elaboré la pertinente memoria econémica de cada expediente.
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Dichos documentos sefialan que los datos econdmicos de los expedientes de 2014 parten de
los que sirvieron de base en la tramitacidn del expediente de 2011, incoado a partir del
Acuerdo de Consejo de Gobierno de 1 de marzo de 2011. Entre ellos cabe destacar una
memoria justificativa y un informe sobre el proceso y situacion de la operacion de venta y
simultdneo arrendamiento de aquel afio, emitidos por la Direccién General de Finanzas, y sobre
todo, una memoria econémica de dicha operacidn elaborada por dos consultoras contratadas a
proposito.

Esta memoria describe la operacion, sus objetivos, los criterios para su tratamiento favorable
como arrendamiento operativo, los activos involucrados, la determinacion de la renta de
alquiler, la actualizacién y pagos de dicha renta, los impuestos asociados, el plazo del contrato,
los ingresos por venta esperados, los costes transferidos al arrendador, el andlisis financiero
desde la perspectiva de la Junta de Andalucia y las proyecciones financieras desde el punto de
vista del inversor.

2. RESPONSABILIDAD DE LOS ORGANOS DE LA JUNTA DE ANDALUCIA

30 De acuerdo con la normativa citada en el epigrafe anterior, la responsabilidad para tramitar los
expedientes de las operaciones fiscalizadas corresponde a la Direccién General de Patrimonio
de la Consejeria de Hacienda y Administracién Publica de la Junta de Andalucia.

Ademas, la tramitacion de los expedientes requiere la emisién de diversos informes del
Gabinete Juridico, de la Intervencion General de la Junta de Andalucia, de la Direccién General
de Presupuestos y de la propia Direccién General de Patrimonio, todos ellos érganos de la
Consejeria de Hacienda y Administracién Publica.

31 Las competencias de la Direccién General de Patrimonio se establecen en el Decreto 156/2012,
de 12 de junio, por el que se regula la estructura organica de la Consejeria de Hacienda y
Administracién Publica, y en la Orden de 26 de noviembre de 2012, por la que se delegan y se
atribuyen competencias en diversas materias en drganos de la Consejeria de Hacienda y
Administracién Publica y de sus entidades instrumentales’.

32 La Direccidn General de Patrimonio debe garantizar que las operaciones de enajenacién directa
y simultaneo arrendamiento de inmuebles autorizadas por el Consejo de Gobierno de la Junta
de Andalucia en 2014 y la informacidn contenida en los expedientes administrativos resultan
conformes con las normas aplicables. Asi mismo, son responsables del sistema de control
interno que consideren necesario para garantizar que estas operaciones fiscalizadas estén
libres de incumplimientos legales y de incorrecciones materiales debidas a fraude o error.

33 Por otra parte, el Consejo de Gobierno debe garantizar que las operaciones autorizadas
mediante su Acuerdo de 28 de enero de 2014 cumplan los objetivos sefialados en el mismo,
para ello el propio acuerdo habilita “a la persona titular de la Consejeria de Hacienda y
Administracion Publica para dictar los actos y realizar cuantas actuaciones sean necesarias para
la ejecucion del presente Acuerdo.”

® El Decreto 156/2012 ha sido derogado por el Decreto 206/2015, de 14 de julio, mientras que la Orden de 26 de noviembre
de 2012 ha sido modificada por la Orden de 28 de julio de 2015.
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3. RESPONSABILIDAD DE LA CAMARA DE CUENTAS DE ANDALUCIA

34 La responsabilidad de la Camara de Cuentas de Andalucia es expresar una opinién sobre la
legalidad de las operaciones de enajenacién directa y simultaneo arrendamiento de inmuebles
autorizadas por el Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia en 2014, y unas conclusiones
sobre el cumplimiento de los objetivos perseguidos con estas operaciones, basada en la
fiscalizacidn realizada.

35 La presente fiscalizacidon se ha llevado a cabo de conformidad con los principios fundamentales
de fiscalizacion y las guias practicas de fiscalizacion de las Instituciones Publicas de Control
Externo. Dicha normativa exige que la Cdmara de Cuentas de Andalucia cumpla los
requerimientos de ética, asi como que planifique y ejecute la fiscalizacién con el fin de obtener
una seguridad razonable de que las operaciones analizadas resulten, en todos los aspectos
significativos, conforme con la normativa aplicable y con los objetivos previstos.

36 Una fiscalizacidn requiere la aplicacion de procedimientos para obtener evidencia de auditoria
sobre la legalidad y el cumplimiento de los objetivos de las operaciones fiscalizadas. Los
procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracidon de los
riesgos de incumplimientos significativos de la legalidad. Al efectuar dichas valoraciones del
riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno relevante para garantizar dicho
cumplimiento, con el fin de disefiar los procedimientos de auditoria que sean adecuados en
funcién de las circunstancias, y no con la finalidad de expresar unas conclusiones sobre la
eficacia del control interno de los érganos de la Administracién de la Junta de Andalucia.

37 En relacién con el cumplimiento de los objetivos de las operaciones fiscalizadas, el articulo 88
bis de la LP sefiala que podra acordarse la enajenacion de bienes inmuebles del Patrimonio de
la Comunidad Auténoma de Andalucia cuando, por razones debidamente justificadas, resulte
conveniente para el interés publico. Estas razones y su pertinente conveniencia se pueden
asimilar con los objetivos y el marco de politica econdmica que han promovido esta operacion
de enajenacion directa y simultdneo arrendamiento de inmuebles de la Junta de Andalucia.

Ademas, el propio Acuerdo de 28 de enero de 2014, del Consejo de Gobierno, sefiala que “se
trata de una medida que tiene como objetivo fundamental la obtencion de nuevas fuentes de
ingresos para el Presupuesto de la Junta de Andalucia, persiguiendo, ademds una mayor
eficiencia en la gestion de los recursos publicos y una mayor racionalizacion del gasto. Esta
medida se enmarca dentro de una politica que persigue adecuar la actividad financiera del
sector publico a las nuevas necesidades de la Hacienda Publica, mediante la rentabilizacion del
patrimonio inmobiliario de la Administracion de la Junta de Andalucia”.

38 Como criterio de auditoria, se solicitdé a la Direccion General de Patrimonio cualquier
documento, memoria, estudio o informe econdmico que valorara los objetivos anteriormente
expuestos. Como respuesta, este centro directivo ha expuesto diversas consideraciones para
justificar la promulgacién de los objetivos de la operacidn fiscalizada, asi como la necesidad de
acometerla en beneficio del interés publico.
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Entre estos informes debe destacarse la entrega en abril de 2016, por parte de la Direccion
General de Patrimonio, de un Informe de la Secretaria General de Hacienda de la Consejeria de
Hacienda y Administracion Publica sobre “la necesidad de la operacion de venta y
arrendamiento simultdneo materializada por la Comunidad Auténoma en el ejercicio 2014”. El
objeto de este informe es contextualizar esta operacidon desde la vertiente fiscal, social y de
politica econdémica, valorando los costes de oportunidad derivados de su no realizacién.

39 En cada uno de los epigrafes en los que se exponen los resultados de la fiscalizacion se hace
referencia a la metodologia, criterios, fuentes de informacién, normativa, etc., utilizados para
obtener las evidencias que los soportan. Se considera que la evidencia de auditoria obtenida
proporciona una base suficiente y adecuada para fundamentar los resultados y conclusiones de
este informe.

Los trabajos de fiscalizacion han concluido en abril de 2016.

40 La lectura adecuada de este Informe requiere que se tenga en cuenta el contexto global del
mismo. Cualquier conclusién hecha sobre un epigrafe o parrafo concreto pudiera no tener
sentido aisladamente considerada.

4. INFORME DE AUDITORIA DE CUMPLIMIENTO DE LEGALIDAD

4.1. Fundamentos de la opinidn con salvedades

41 Como resultado del trabajo efectuado, se han puesto de manifiesto los siguientes
incumplimientos significativos no generalizados de la normativa aplicable:

4.1.1. Desafectacidon y declaracién de alienabilidad

42 Los bienes inmuebles objeto de las operaciones fiscalizadas tenian caracter demanial y estan
destinados a sedes administrativas de la Junta de Andalucia.

43 El articulo 86 de la LP dispone que la enajenacion de bienes inmuebles requerira su previa
declaracién de alienabilidad y que, ademas, cuando tengan la condicién de dominio publico,
deberan previamente desafectarse.

El segundo parrafo de este articulo 86 establece que “los expedientes de enajenacion de bienes
del patrimonio de la Comunidad Auténoma de Andalucia podrdn tramitarse aun cuando los
bienes se mantengan afectados a un uso o servicio publico siempre que se proceda a su
desafectacion antes de dictar la resolucion o acto aprobatorio de la enajenacion”.

En el informe—propuesta de 9 de enero de 2014, de la Direccidon General de Patrimonio, sobre
la desafectacion y declaracién de alienabilidad de estos inmuebles, se ponia de manifiesto que,
de acuerdo con el articulo referido anteriormente, “el acto administrativo por el que se proceda
a desafectar y declarar alienables los bienes inmuebles que finalmente se enajenen, se adoptard
con la misma fecha en la que se dicte la resolucién o acto aprobatorio de la enajenacion”.®

® p4rrafo afiadido por alegacion presentada.
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44 En cumplimiento de ello, y conforme a lo dispuesto en los articulos 129 y 179 del RP, la
Direccién General de Patrimonio y el Gabinete Juridico de la Junta de Andalucia han emitido sus
preceptivos informes favorables a la desafectacion y declaracion de alienabilidad de los
referidos inmuebles.

El Informe del Gabinete Juridico advierte que, de conformidad con el citado articulo 86, la
desafectacion de los bienes debe ser previa y no simultdnea a la aprobacion de su
enajenacion.’

Ademas, el informe del Gabinete Juridico sefiala que no consta que se haya practicado el tramite
de audiencia a los interesados y a los departamentos o entidades afectos, previsto en el ultimo
parrafo del articulo 129 del RP. Esta omision estaria fundamentada en el articulo 84.4 de la Ley
30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun, segun el cual “se podrd prescindir del tramite de audiencia
cuando no figuren en el procedimiento ni sean tenidos en cuenta en la resolucion otros hechos ni
otras alegaciones y pruebas que las aducidas por el interesado”.

45 Por todo ello, la Secretaria General de Finanzas y Patrimonio, en el ejercicio de sus competencias,
emitio la Resolucion de 5 de diciembre de 2014 de desafectacion y declaracion de alienabilidad
de los inmuebles relacionados.

46 Por tanto, la desafectacion y declaracién de alienabilidad fueron en la misma fecha que la Orden
de 5 de diciembre de 2014, de la Consejeria de Hacienda y Administracién Publica, por la que se
acuerda la adjudicacion del contrato de enajenacion directa y simultdneo arrendamiento de los
inmuebles.®

4.1.2. Registro y diferencias relativas a la superficie

47 Segun el articulo 11 de la LP, la Consejeria de Hacienda, por medio de la Direccidon General de
Patrimonio, es la competente para el ejercicio de las facultades que como titular de bienes y
derechos patrimoniales corresponden a la Comunidad Auténoma de Andalucia.

48 Asimismo, de conformidad con los articulos 14 a 16 de la referida Ley, a la Direccidon General de
Patrimonio le compete confeccionar el Inventario General de Bienes y Derechos (en adelante
IGBD) de la Comunidad Auténoma y de las Entidades de Derecho publico dependientes de la
misma, relacionandolos separadamente y atendiendo, al menos, a su naturaleza, condicion de
dominio publico o privado, destino, adscripcidn, forma de adquisicién, contenido y valor. En él
se ha de tomar razdén de cuantos actos se refieran al Patrimonio.

La Direccion General de Patrimonio puede recabar de los distintos Departamentos y Organismos
la colaboracién que considere necesaria para actualizarlo. El IGBD tiene cardcter de publico y el
sistema de acceso a los particulares se ajustara a lo que dispongan las normas de desarrollo del
articulo 105 b) de la Constitucién.

7 Parrafo afadido por alegacion presentada.
8 I . s
Punto modificado por alegacién presentada.
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Se han constatado omisiones y diferencias en cuanto al numero de inmuebles y a la superficie
de los mismos entre los registros estatales oficiales (Catastro y Registro de la Propiedad), el
IGBD y la tasacion, las cuales, conforme a las previsiones del articulo 85 de la LP, deberian
haber sido depuradas con antelacion a la enajenacién de los inmuebles, cuestién que no ha
sucedido.

Estas incidencias y el procedimiento de auditoria se detallan en el anexo I.

Al respecto, la Direccion General de Patrimonio ha manifestado que siendo conscientes de la
imposibilidad de conseguir actualizar y unificar las mismas con anterioridad a la enajenacion
realizada, se acordd que las mediciones a tener en cuenta serian las que constan en los
informes de la sociedad tasadora, dado que respondian a datos actualizados.

En consecuencia, los inmuebles se enajenan como “cuerpo cierto”, introduciéndose, en la
cldusula 5.10.1 “Diferencias de superficie”, de la escritura de compraventa, que “en caso de que
existiera una diferencia entre la superficie real de un inmueble y aquella que consta inscrita en
el Registro de la Propiedad o en el Catastro, dicha diferencia no tendrd ningun efecto en la
presente compraventa ni en el Precio, ni se atenderd como un incumplimiento de las
Manifestaciones ni Garantias ni como un dafio indemnizable, dada la transmisién de los
Inmuebles como cuerpo cierto”.

4.1.3. Valoracién de los inmuebles y tratamiento contable de las operaciones

52

53

54

55

El articulo 33 del RP determina que el IGBD sea anualmente actualizado en sus valores, de
acuerdo con los coeficientes de amortizacion establecidos y de revalorizacidon que se prevean.
La actualizacion de esos valores, en los casos de enajenacién, se tiene que ajustar a su
cotizacién en el mercado libre.

La venta de los 70 inmuebles lleva implicita su registro en la contabilidad financiera y en el
IGBD por su valor neto contable. En el ejercicio 2014 se produjo una pérdida patrimonial neta
de 112.423.097 €, derivada de las diferencias existentes entre el valor de venta (300.000.000 €)
y el valor neto contable de los inmuebles, segin IGBD (412.423.097 €).

Se ha detectado un error de registro en la valoracion de un inmueble apareciendo inventariado
con valores superiores a los reales. Este hecho incide en la Cuenta del Resultado Econémico-
Patrimonial del ejercicio cerrado 2014, en la que se reflejé una mayor pérdida patrimonial por
importe de 81.437.000 €. A consecuencia de ello la pérdida neta patrimonial del conjunto de
inmuebles enajenados que se cifré en 112.423.097 €, deberia haber sido de 30.986.097 €.

Los cdlculos, detalles y aclaraciones relativas a estos puntos se detallan en el anexo II.

Este hecho igualmente incidird en ejercicios siguientes debido a que normativamente el
Resultado negativo de un ejercicio debera ser aplicado en el ejercicio siguiente a la cuenta de
“Resultados negativos de ejercicios anteriores” (cuenta 121) o bien, directamente, a la cuenta
de “Patrimonio” (cuenta 100) produciendo una minoracion directa de los fondos propios.

Se insta a que el error contable sea subsanado y se informe de ello en la memoria de la Cuenta
General del ejercicio objeto de regularizacion.
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4.2. Opinion de cumplimiento de legalidad con salvedades

56 En opinidn de la Camara de Cuentas de Andalucia, excepto por las salvedades descritas en el
epigrafe “Fundamentos de la opinidn con salvedades”, las operaciones de enajenacion directa 'y
simultdneo arrendamiento de inmuebles autorizadas por el Consejo de Gobierno de la Junta de
Andalucia en 2014 resultan conformes, en todos los aspectos significativos, con la normativa
aplicable a la gestion de los fondos publicos.

4.3. Otros asuntos que no afectan a la opinién
4.3.1. Grupo empresarial

57 Aunque las negociaciones y la propuesta primera de adquisicion fueron realizadas por el
inversor W.P. Carey’, la propuesta definitiva de adquisicién de los inmuebles y posterior
arrendamiento, asi como la formalizacidn de los respectivos contratos, se realiza con la entidad
Inversiones Holmes S.L., propiedad 100% de W.P.Carey. Asimismo, la depositante de la fianza
de 15.000.000 € y la que paga los 300.000.000 € del valor de la compraventa descontada dicha
fianza es la filial Inversiones Holmes S.L.

58 Se trata de un “grupo empresarial”’®, en el que la entidad filial es un instrumento de la matriz,
esto es, un departamento o estructura auxiliar de la multinacional propietaria. Esta relacién de
instrumentalidad se observa cuando se comprueba que pese a que Inversiones Holmes S.L.
contaba con 3.000 € de capital social suscrito al momento de su constitucion, abona la fianza
constituida durante la operacién y el precio del contrato.

59 Respecto a la sociedad Inversiones Holmes S.L., cabe sefialar que se cred el 18 de noviembre de
2014 y que W.P. Carey adquirid el 100% de su capital el dia 28 de mismo mes y afio. Todo ello,
por tanto, en fechas muy préximas a la formalizacién de los siguientes hitos relevantes de las
operaciones analizadas:

e 3 de diciembre de 2014: Constitucidon de la fianza de 15.000.000 €.
e 5 de diciembre de 2014: Adjudicacién del contrato.
e 19 de diciembre de 2014:
e Escritura de compraventa.
e Contrato de arrendamiento.
e Pago de 285.000.000 € en concepto de compraventa, que junto a la aplicacién de
la fianza al precio de venta, completa los 300.000.000 €.
e Emisidén de la factura de compraventa.

9 . . . .y . .
Este grupo inversor informa en su web de esta inversion: http://www.wpcarey.com/Our-Firm/Portfolio.

10 . T . L. . T

Nuestro Ordenamiento juridico reconoce esta realidad econdmica, hasta hace poco ignorada juridicamente. Y aun
cuando no existe una disciplina sistematica sobre los grupos de empresas que establezca un concepto uniforme vélido para
todos los supuestos, situaciones y efectos, si se cuenta con un concepto juridico general que delimita la figura y le otorga
eficacia juridica. Asi, tras la reforma del Cédigo de Comercio por la Ley 16/2007, de 4 de julio de de reforma y adaptacion
de la legislacion mercantil en materia contable para su armonizacién internacional con base en la normativa de la Unién
Europea, se llegd a un concepto de grupo empresarial definido en funcién del concepto de «control econdmico».
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4.3.2. Registro y diferencias relativas a la superficie

60 La Direccion General de Patrimonio, de conformidad con los articulos 14 a 16 de LP, confecciona
el Inventario General de Bienes y Derechos (IGBD) de la Comunidad Autéonoma y de las
Entidades de Derecho Publico dependientes de la misma.

Ademas, este centro gestor, como prevé el articulo 69 de la LP, promueve la inscripcion en los
registros publicos de los bienes de dominio privado y de los actos que sobre los mismos se
dicten, ajustandose a las normas estatales sobre la materia.

Sin embargo, el IGBD difiere de los demas registros oficiales, al registrarse la superficie total de
cada inmueble, sin hacer distincién entre las superficies correspondientes al suelo y a las
construcciones o edificaciones existentes. Ademds de ello, el IGBD presenta otras carencias de
informacidn, que si bien no son relevantes, no han permitido contrastarlas con los demas
registros. El detalle de estas diferencias y carencias se expone en el anexo |.

4.3.3. Tratamiento de las operaciones en las cuentas nacionales

61 El informe del Comité Técnico de Cuentas Nacionales (constituido por el Banco de Espafia, el
Instituto Nacional de Estadistica y la Intervencion General de la Administracién del Estado), de
6 de marzo de 2015, respecto a la informacidn suministrada por la Intervencion General de la
Junta de Andalucia, consistente en la escritura de compraventa y las condiciones generales del
contrato de arrendamiento, firmados el 19 de diciembre de 2014 y las condiciones particulares
de este ultimo (sin contenido ya que se cumplimentard para cada uno de los inmuebles),
manifiesta, entre otras cuestiones concluyentes, que “... tanto la compraventa de los inmuebles
como las rentas fijadas en los contratos de arrendamiento, se ha realizado a precios de
mercado, conforme a la situacion actual que presentan los mercados inmobiliarios en el
territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia.”

62 Elinforme sefiala también que “el andlisis de las Condiciones Generales indica que la operacion
debe ser tratada como un arrendamiento de tipo operativo, por lo que se considera que la
propiedad econémica del inmueble, al igual que la propiedad legal, pertenece a la Arrendadora.
Este hecho implica que la operacidn de venta de los inmuebles se registrard como un ingreso de
la administracion vendedora, disminuyendo la formacion bruta de capital fijo en el ejercicio en
el que se ha producido la enajenacion y por su valor total; los pagos de los arrendamientos de
los inmuebles se registrardn como gastos en concepto de consumos intermedios de la
administracion como arrendataria. Ambas operaciones tendrdn incidencia en la capacidad/
necesidad de la financiacion de la administracion.”

El registro presupuestario del ingreso y de los gastos se ha detallado en el punto 9 del Anexo I
y el impacto en el déficit se ha cuantificado en el punto 116, observandose en ambos casos la
adecuacion a las consideraciones de este Comité.

63 Ademas, este informe incluye una valoracidn de las principales caracteristicas del contrato de
arrendamiento, de las cuales se destacan las siguientes por su impacto en la operacidon
fiscalizada.
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El plazo inicial del arrendamiento de 20 afios es prorrogable anualmente hasta un periodo
maximo de 25 afios. Este informe sefiala que mediante escrito de la Direccién General de
Patrimonio de 24 de febrero de 2015, se manifiesta el “... compromiso firme, explicito y sin
condiciones de que en ningun caso se procederd al ejercicio de la facultad de prorrogar el
contrato de arrendamiento mds alld de los veinte afios iniciales de duracion del mismo.”

Tras finalizar el periodo de arrendamiento en el afio 2034, la Junta de Andalucia no dispondra
de estas sedes administrativas para la prestacion de sus servicios.

El informe sefala que la renta inicial de cada inmueble se actualizard desde 2015 “de
conformidad con la variacidn, positiva o negativa, en computo anual en términos porcentuales
que experimente el indice de Precios al Consumo correspondiente a un periodo de doce meses
anteriores a la actualizacion, tal y como se publica por el Instituto Nacional de Estadistica o
cualquier organismo que lo sustituya.”

Sin embargo, el contrato de arrendamiento sefiala que “La renta se actualizard con efectos 1 de
enero de cada afio, desde el afio 2016 inclusive, de conformidad con la variacion, en computo
anual en términos porcentuales, que experimente el indice de Precios al Consumo (IPC), indice
general nacional, correspondiente a un periodo de doce (12) meses anteriores a la citada
actualizacion, tal y como se publica en el Instituto Nacional de Estadistica o cualquier
organismo que lo sustituya, o en un 1,5%, en el caso de que el incremento del IPC sea menor a
este porcentaje.”

La actualizacidn anual de enero de 2016 sera el IPC del periodo “octubre 2014 a octubre 2015”.
Segun documentacién acreditativa del IPC, este es el -0,7%, por lo que procede aplicar el 1,5%
previsto en el contrato de arrendamiento.

La variacion anual de las anualidades futuras registradas en el Presupuesto de Gastos de la
Junta de Andalucia es del 1,5%, porcentaje que se corresponde con el minimo de actualizacién
que se estipula en el contrato de arrendamiento. La consideracién acumulada de estos
incrementos del 1,5% anual llevaria a estimar una cantidad de 73.728.173 €, la cual podria
variar si la actualizacidon anual de las rentas se hubiese atenido a las consideraciones del
informe del Comité Técnico de Cuentas Nacionales. En el anexo V se presenta el detalle de
estos calculos.

Como ejemplo cabe sefalar que la aplicacién del % de variacién de 2016 (-0,7%) supondria
bajar la renta de los ejercicios 2016 a 2015 en 185.211,58 €, en vez de incrementarla en
354.046,24 €, ademas del consiguiente efecto acumulado para el afio siguiente.

No obstante todo lo anterior, en el informe se hace constar que, en el ambito del seguimiento
sobre finanzas publicas que las autoridades estadisticas europeas realizan a los Estados
Miembros de la Unién Europea, en el contexto del Protocolo sobre Procedimiento del déficit
excesivo en la Unidn Europea, las conclusiones relativas a este contrato estan supeditadas a un
posible analisis del mismo por parte de Eurostat, quién podria proponer una modificacion de la
metodologia utilizada para la evaluacidon del contrato, lo que supondria realizar un nuevo
andlisis sobre la base de otros criterios que podria alterar el resultado dado por el Comité.
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4.3.4. Fiscalidad de la compraventa

67

Conforme se determina en la estipulacidon 3.12 Tributos (v), de la escritura de compraventa,
fiscalmente la operacidn se concretd en los términos que se exponen y analizan a continuacion.

4.3.4.1. Operacion sujeta a IVA

68

69

70

71

La Junta de Andalucia, como vendedora, e Inversiones Holmes S.L., como compradora,
manifiestan y declaran expresamente que la entrega de los bienes inmuebles que se efectla
mediante dicha escritura es una operacion sujeta al Impuesto sobre el Valor Afadido (en
adelante IVA) a la que le es aplicable la exencidn renunciable prevista en el articulo 20. Uno. 22
de la Ley 37/1992 de 28 de diciembre, reguladora de dicho impuesto.

De acuerdo con el articulo 4.1 de la Ley del IVA, “estardn sujetas al Impuesto las entregas de
bienes y prestaciones de servicios realizadas en el ambito espacial del impuesto por empresarios
o profesionales a titulo oneroso, con cardcter habitual u ocasional, en el desarrollo de su
actividad empresarial o profesional, incluso si se efectuan a favor de los propios socios,
asociados, miembros o participes de las entidades que las realicen”.

Por lo tanto, el analisis de la operacién desde el punto de vista de sujecién al IVA debe hacerse
teniendo en cuenta la peculiaridad de que se trata de una operacién realizada por una
Administracién Publica.

A estos efectos, el articulo 13.1 de la Directiva 2006/112/CE del Consejo, de 28 de noviembre
de 2006, relativa al sistema comun del impuesto sobre el valor afiadido establece que:

"Los Estados, las regiones, las provincias, los municipios y los demds organismos de Derecho
publico no tendrdn la condicién de sujetos pasivos en cuanto a las actividades u operaciones en
las que actuen como autoridades publicas, ni siquiera en el caso de que con motivo de tales
actividades u operaciones perciban derechos, rentas, cotizaciones o retribuciones.

No obstante, cuando efectten tales actividades u operaciones deberdn ser considerados sujetos
pasivos en cuanto a dichas actividades u operaciones, en la medida en que el hecho de no
considerarlos sujetos pasivos lleve a distorsiones significativas de la competencia.

En cualquier caso, los organismos de Derecho publico tendrdn la condicion de sujetos pasivos en
relacién con las actividades que figuran en el anexo |, excepto cuando el volumen de éstas sea
insignificante.”

00107910

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NuUmero 32 - Jueves, 16 de febrero de 2017

pagina 90

72 Este precepto comunitario ha sido objeto de interpretacién en diversas sentencias del Tribunal
de Justicia de las Comunidades Europeas'’. Conforme a las mismas, dos son los requisitos que
abririan paso a la aplicacion del articulo 13.1 de la Directiva 2006/112, excluyendo a los entes
publicos de su consideracidon como sujetos pasivos del IVA:

a) Que quien realice la operacidn sea un érgano de Derecho publico
b) Que dicha operacion se realice en su condicidn de autoridad publica.

73 Sobre qué ha de entenderse por "actividades en su condicion de autoridad publica", el Tribunal
de Justicia ha manifestado®® que esta Directiva “... supedita la no imposicién de los organismos
de Derecho publico al requisito de que actuen "en el ejercicio de sus funciones publicas”, ...”.

74 A partir de aqui, y como sefiala la Direccién General de Tributos del Ministerio de Hacienda y
Administracién Publica (consulta V017-08) cabe concluir que los entes de Derecho Publico que
ajustan su funcionamiento al derecho administrativo no han de sujetar sus operaciones al IVA,
aun cuando dicha conclusidn pudiera matizarse caso que se generara grave distorsion de la
competencia. Ello, en su caso, podria dejar la puerta abierta a la tributacion por Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales.

75 Asilo que debe hacerse es comprobar si se esta operacidn se trata de un supuesto de actuacion
de un ente publico sujeto a derecho administrativo. Como se anticipé en el punto 4 de este
informe, la enajenacién realizada mediante contrato de compraventa y posterior arrendamiento
de inmuebles, responde a un tipico contrato privado que se somete a las reglas propias de la
contratacion de derecho privado, siendo ajena dicha actuacion a los postulados propios del
Derecho Publico."”

" por todas, baste la cita de la sentencia de 26 de marzo de 1987, cuando sefiala que:

“21. El andlisis de este precepto a la luz de los objetivos de la Directiva pone de manifiesto que deben reunirse
acumulativamente dos requisitos para que pueda aplicarse la exencion; a saber, el ejercicio de actividades por parte de
un organismo publico y el ejercicio de actividades en su condicion de autoridad publica; lo que, por una parte, significa
que todas las actividades ejercidas por los organismos de Derecho publico no quedan automdticamente exentas, sino
unicamente las que corresponden a su mision especifica de autoridad publica (véase la sentencia de 11 de julio de 1985,
Comision contra la Republica Federal de Alemania, 107/84, Rec. 1985, p. 2663) y, por otra, que una actividad ejercida
por un particular no queda exenta del IVA por el mero hecho de que consista en actos cuya ejecucion entra dentro de las
prerrogativas de la autoridad publica”.

12 sentencias de 15 de mayo de 1990, Asunto C-4/89; 17 de octubre de 1989, Asuntos acumulados C-231/87 y 129/88 y,
en concreto, los apartados 15, 16 y 24 de esta ultima sentencia.

2 E| Tribunal Econémico Administrativo Central, en su Resolucién de 24 de julio de 2007n (asunto 00/4338/2004),
partiendo de este concepto legal, considera sujeta al IVA la enajenacién mediante subasta de parcela perteneciente al
Patrimonio de Estado, por considerar que efectivamente existia actividad econdmica a los efectos del IVA, por cuanto se
produce ordenacion de medios materiales y personales en la gestidon de dichos bienes, y puesta en el mercado de los
mismos con el fin de maximizar su rentabilidad, lo que determina que se trate de una actividad econdmica a efectos del
IVA, y por lo tanto sujeta a dicho impuesto.

Igualmente, la consulta vinculante V0402-08, de la Agencia Estatal de la Administracidn Tributaria, en relacién con la
transmision de solares integrados en el Patrimonio del Estado, que haciéndose eco de la Resolucion anteriormente
citada, afirma la sujecion al IVA de las enajenaciones de bienes inmuebles de diversa naturaleza, tales como fincas
rusticas, solares o edificios de diversa tipologia.
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4.3.4.2. Operacion exenta de IVA, renuncia a dicha exencion e inversion del sujeto pasivo

76 Esta operacion estd exenta de IVA por la aplicacién del articulo 20.uno.22 de la Ley del IVA,
debido a que los inmuebles vendidos fueron objeto de una anterior transmisidn o bien habian
sido utilizados ininterrumpidamente por su propietario por un plazo superior a dos afios.

77 El articulo 20.dos de la Ley del IVA sefiala que “Las exenciones relativas a los numeros 20, 21 y
22 del apartado anterior podrdn ser objeto de renuncia por el sujeto pasivo, en la forma y con
los requisitos que se determinen reglamentariamente, cuando el adquirente sea un sujeto
pasivo que actue en el ejercicio de sus actividades empresariales o profesionales y, en funcion
de su destino previsible, tenga derecho a la deduccion del impuesto soportado por las
correspondientes adquisiciones.

Se entenderd que el adquirente tiene derecho a la deduccion total cuando el porcentaje de
deduccion provisionalmente aplicable en el afio en que se ha de soportar el impuesto permita su
deduccion integra, incluso en el caso de cuotas soportadas con anterioridad a la realizacion de
entregas de bienes o prestaciones de servicios correspondientes”.

78 Los requisitos reglamentarios citados en el precepto anterior, establecidos en el articulo 8.1 del
Reglamento del IVA, aprobado por Real Decreto 1624/1992, de 29 de diciembre, son los
siguientes:

e la renuncia ha de comunicarse fehacientemente al adquirente con caracter previo o
simultaneo a la entrega de los correspondientes bienes.

e Ha de efectuarse por operacién efectuada por el sujeto pasivo.

e Deberd justificarse con una declaracidn suscrita por el adquirente en la que haga constar su
condicién de sujeto pasivo con derecho a deduccién total del impuesto soportado por las
adquisiciones de los correspondientes inmuebles.

79 La renuncia a la exencidén, como posibilidad que puede ejercer la Junta de Andalucia, depende
de la concurrencia en el adquirente, Inversiones Holmes S.L., de los requisitos del parrafo
anterior. Por ello, la escritura de compraventa sefala que “La vendedora, conforme a lo
prevenido en el articulo 20, dos de la citada Ley, renuncia expresamente a la exencion. A tal fin,
esta escritura sirve de comunicacion fehaciente al adquirente, quien toma razon de la renuncia
efectuada, al tiempo que manifiesta su condicion de sujeto pasivo del Impuesto sobre el Valor
Afiadido, que actua en el ejercicio de su actividad empresarial, con derecho a la deduccién total
del impuesto soportado por esta adquisicion. Las manifestaciones de la Compradora bajo esta
clausula tienen la consideracion de comunicaciones expresas y fehacientes al amparo de lo
dispuesto por los articulos 8 y 24, cuatro del Real Decreto 1624/1992, de 29 de diciembre, por el
que se aprueba el Reglamento del IVA.”

80 La escritura continua sefalando que “De conformidad al articulo 84, uno.2.e) de la Ley del IVA
37/1992, en su redaccion dada por la Ley 7/2012, serd sujeto pasivo la Compradora y por tanto
la obligada al ingreso en la Hacienda Publica de la cuota resultante mediante la
correspondiente declaracion-liquidacion, al tratarse de un entrega exenta a que se refiere el
apartado 22 del articulo 20, uno, en las que el sujeto pasivo ha renunciado a la exencion”.
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81 El referido articulo 84.uno.22.e) expone que seran sujetos pasivos “los empresarios o
profesionales para quienes realicen las operaciones sujetas al impuesto en los supuestos que se
indican a continuacion:

i

e) Cuando se trate de las siguientes entregas de bienes:

- Las entregas exentas a que se refieren los apartados 20.2 y 22.2 del articulo 20.Uno en
las que el sujeto pasivo hubiera renunciado a la exencion.”

82 Por tanto, se produce lo que se conoce como "inversion del sujeto pasivo"”, de forma que el
vendedor de los bienes, la Junta de Andalucia, no debe repercutir IVA en su factura, siendo el
adquirente o comprador quién procedera a la autorrepercusion y deduccién del IVA en su
correspondiente autoliquidacion del impuesto, de acuerdo con el porcentaje de deduccion del
IVA soportado que deba aplicar.

La aplicacidn de este precepto queda reflejado en la factura de compraventa por importe de
300.000.000 €, rubricada por la Direcciéon General de Patrimonio con fecha 19 de diciembre de
2014.

83 La aplicacién del IVA no ha tenido efecto en la Hacienda Publica, ya que se ha tratado de una
operacion sujeta con renuncia a la exencion e inversion del sujeto pasivo. En todo caso, ante la
hipdtesis de que no hubiese estado exenta, el cobro y posterior liquidacion del IVA repercutido
por la Junta de Andalucia se hubiese compensado con el pago y posterior liquidacién del IVA
soportado por la compradora. En esta situacién, hubiese existido una reversidn parcial de la
liguidacion del IVA a través de la cesidn del 50% de la recaudacion liquida producida por dicho
impuesto correspondiente al consumo de nuestra Comunidad Auténoma, en virtud de lo
previsto en la Ley 22/2009, de 18 de diciembre, por la que se regula el sistema de financiacion
de las Comunidades Autdnomas de régimen comun y Ciudades con Estatuto de Autonomia, y
se modifican determinadas normas tributarias.

4.3.4.3. Tratamiento del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados

84 Expuesto todo lo anterior, la escritura estipula que “se solicita la no sujecion de esta
transmision al concepto de “Transmisiones Patrimoniales Onerosas”, del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, conforme a lo dispuesto en el
articulo 7.-52 del TR. de su Ley reguladora (Real Decreto Legislativo I/1993) de 24 de septiembre
de 1993 y articulo 4 apartado cuatro de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre
el Valor Afiadido;...”

85 El referido articulo de la Ley del IVA sefiala que “Las operaciones sujetas a este impuesto no
estardn sujetas al concepto de “Transmisiones Patrimoniales Onerosas” del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

Se exceptuan de lo dispuesto en el pdrrafo anterior las entregas y arrendamientos de bienes
inmuebles, ..., cuando estén exentos del impuesto, salvo en los casos en que el sujeto pasivo
renuncie a la exencién en las circunstancias y con las condiciones recogidas en el articulo
20.Dos.”

00107910

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NuUmero 32 - Jueves, 16 de febrero de 2017

pagina 93

86 Por ultimo, la escritura manifiesta la sujecidn de la compradora al concepto de “Actos Juridicos
Documentados” sin perjuicio de lo anterior, y al tipo del 2%, conforme al articulo 29 del
Decreto Legislativo 1/2009, de 1 de septiembre por el que se aprueba el Texto refundido de las
Disposiciones dictadas por la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de tributos
cedidos.

4.3.4.4. Informe de la Agencia Tributaria de Andalucia

87 Frente a estos argumentos concretados en la propia escritura de compraventa, la Agencia
Tributaria de Andalucia, en su informe de caracter no vinculante, de 4 de abril de 2014,
solicitado por la Direccién General de Patrimonio, concluye que la transmisién “es una
operacion no sujeta a IVA y, por tanto, sujeta al concepto “Impuesto de Trasmisiones
Patrimoniales Onerosas” del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados”, sefialando en relacion a la no sujecion al IVA que “los bienes que se pretenden
transmitir, objeto del presente informe, edificios administrativos donde la Junta de Andalucia
desarrolla su actividad de prestacion del servicio publico, no se encuentran incursos en ninguno
de los siguientes enunciados:

- No estdn afectos a actividad empresarial o profesional alguna

v/

88 Debe sefialarse que lo relevante a los efectos de determinar la sujecidn al impuesto es
considerar si el negocio o actividad empresarial o profesional desplegada implica “la
ordenacion por cuenta propia de factores de produccion materiales y humanos o de uno de
ellos, con la finalidad de intervenir en la produccion o distribucion de bienes o servicios»” siendo
indiferente a estos efectos cual sea el destino de los bienes o servicios objeto del contrato

89 Por otra parte, la referencia que hace la Agencia al concepto de "distorsion de la competencia”,
no puede utilizarse con sentido "excluyente" de la sujecién al IVA al considerar que el
arrendamiento de los inmuebles si se dedica a oficinas no afecta al ambito del principio de
competencia. Cuando el Derecho Comunitario utiliza este principio, lo hace precisamente para
"incluir" en el ambito de sujecion al impuesto las operaciones previamente excluidas.

90 En el caso de haberse ajustado la operacidon de transmisidn de los inmuebles a la tributacion del
Impuesto de Transmisiones Patrimoniales Onerosas, conforme al criterio de la Agencia
Tributaria de Andalucia, le hubiera correspondido abonar a la parte compradora la liquidacion
del importe correspondiente, que ascenderia a 30.000.000 €. Dicho importe tendria que
haber sido ingresado en la Tesoreria de la Junta de Andalucia y contabilizado en el presupuesto
de ingresos.”

* Articulo 7 y siguientes del Texto Refundido de la Ley de Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, y el articulo 23 del Decreto
Legislativo 1/2009 por el que se aprueba el Texto refundido de las Disposiciones dictadas por la Comunidad Auténoma
en materia de tributos cedidos.

> punto modificado por alegacion presentada.
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4.3.5. Otras cuestiones
4.3.5.1. Diversas clausulas del contrato de compraventa

91 En cumplimiento de la cldusula 5.10.3 sobre vicios ocultos, “deberd la vendedora poner el
inmueble en buen estado de conservacion, sustituyendo las instalaciones que no funcionan, o
eliminando los defectos estructurales o contaminacion que afecte a los inmuebles”. Estas
acciones seran por cuenta y cargo de la vendedora (la Junta de Andalucia), a partir de informes
técnicos sobre la situacidn fisica y medioambiental a cargo de la compradora. Las reparaciones
y sustituciones que surjan de las mismas se ejecutaran en un plazo de 5 afios desde la fecha de
la escritura de compraventa.

Segun informacién suministrada por la Direccién General de Patrimonio, basada en los
informes técnicos, se estiman unos costes de reparacién de 7.410.708 € teniendo en cuanto lo
siguiente:

¢ Son estimaciones de costes susceptibles de variaciones, dependiendo de las fluctuaciones de
los costes de materiales y mano de obra, y de la soluciéon definitiva elegida.

e La estimacién no incluye impuestos (por ejemplo, IVA), proyectos de arquitectura y/o
ingenieria, Project management cuando sea necesario, etc. Incluye solo los costes del
proyecto de arquitectura (estimacion) para los 8 edificios con problemas estructurales.

¢ El listado resumen de las incidencias en los edificios no incluye una auditoria exhaustiva de
las incidencias medioambientales que pueda existir en el edificio y/o pueda haber sido
incluida en los informes técnicos.

En todo caso, estas estimaciones podrian suponer mayores costes de la operacién.

92 La clausula 72 sefiala que “todos los gastos y tributos derivados de la presente compraventa
serdn abonados por la Compradora, excepto el Impuesto sobre el incremento de valor de los
terrenos de Naturaleza Urbana, que serd abonado por la vendedora.”

En cuanto a este impuesto, la Comunidad Auténoma de Andalucia esta exenta en virtud de lo
dispuesto en el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, concretamente en el articulo 105.2.a).

4.3.5.2. Diversas cldusulas de las condiciones generales del contrato de arrendamiento
4.3.5.2.1. Impuestos

93 La clausula 8.1 (ii) sefiala que “en particular, los tributos que en cualquier momento graven la
titularidad del inmueble (incluyendo el impuesto sobre bienes inmuebles) serd por cuenta y
pagado por la Arrendadora, hasta el limite anual previsto en la cldusula 13 bis, pudiéndose
repercutir a la Arrendataria las cantidades de dichos tributos que excedan de dicho limite.”

La referida cldusula 13 bis indica que la Arrendadora asumird el pago de los impuestos
sefialados anteriormente y el coste de los seguros del continente de los inmuebles hasta un
maximo anual de 1.670.000 €. Segun la informacion suministrada por la Direcciéon General de
Patrimonio, el IBl ascenderia a 1.105.317 €/afio y el seguro a 342.543 €/afio.
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94 La clausula 8.1 (iii) relativa a “Otros impuestos”, expone lo siguiente: “Durante los primeros tres
afios del arrendamiento, la Arrendataria se compromete a reembolsar a la Arrendadora
cualquier disminucion de los ingresos netos de la arrendadora ocasionada por un cambio en las
leyes fiscales espafiolas. A este respecto, la Arrendadora se compromete a mantener la
titularidad de los inmuebles adquiridos a la Junta de Andalucia durante dicho plazo de tres
afios. Las partes convienen que una compafia de auditoria internacional de prestigio con sede
en Espafa seleccionada de mutuo acuerdo por las partes, realizaria en su caso, el cdlculo de los
nuevos impuestos resultantes con el cambio de legislacion, actuando como experto y no como
drbitro.”

Esta cldusula no se ha aplicado a la fecha de terminacion de los trabajo de fiscalizacién. Su
activacion implicaria la existencia de una modificacién en las leyes fiscales, que supusiera una
disminucién de las rentas obtenidas por el arrendamiento, supuesto que, segun la Direccidn
General de Patrimonio, no ha tenido lugar.

4.3.5.2.2. Gastos a cargo de la arrendataria y cargo de la arrendadora: ahorro de costes
estimados por la Direccion General de Patrimonio

95 Los gastos a cargo de la arrendataria son, segun la clausula 9, los gastos de comunidad y los
gastos por servicios y suministros con que cuenten los inmuebles (por ejemplo, electricidad,
agua, gas, teléfono, etc.). Antes de la operacidn fiscalizada, estos gastos ya eran por cuenta de
la Junta de Andalucia.

96 La clausula 10 regula el mantenimiento de los inmuebles. EI mantenimiento estructural
(estructura, fachada y cubierta de los inmuebles) corresponde a la arrendadora. Se estima este
ahorro de costes en 504.360 €/afio. A cargo de la arrendataria, el mantenimiento incluye
reparaciones por desgaste del uso, mantenimiento ordinario que no sea estructural, limpieza,
vigilancia, etc., partidas que ya eran asumidas por la Junta de Andalucia.

97 Los seguros se reparten pagando la arrendataria la parte relativa al contenido de los inmuebles
y la arrendadora el continente (cldusula 13). De esta forma, se produce un ahorro estimado de
342.543 €/afio.

98 Las clausulas que limitan el maximo de gastos a cargo de la arrendadora, asi como las relativas
a cambios en la normativa fiscal y a la actualizacién de las rentas anuales de alquiler, garantizan
al inversor y comprador de los inmuebles la rentabilidad inicialmente prevista.

4.3.5.2.3. Derecho de primera oportunidad

99 La cldusula 14 sefiala que, durante los 20 afios de vigencia del contrato, Inversiones Holmes
concede a la Junta de Andalucia un derecho en virtud del cual en caso de que la arrendadora
decidiera poner en venta uno o varios inmuebles, la Junta podra adquirirlos en las condiciones
econdmicas solicitadas por la arrendadora y con preferencia a cualquier tercero. A la fecha de
terminacion de los trabajos de fiscalizacion, no se ha producido ninguna notificacién del
derecho de primera oportunidad.
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4.3.5.3. Controversias

100 Los contratos de compraventa y de arrendamiento contienen una clausula por la que se
establece que determinadas controversias que se susciten quedan sometidas a arbitraje
internacional, siendo necesaria, conforme establece el articulo 21.3 del Texto Refundido de la
Ley General de la Hacienda Publica de la Junta de Andalucia y el articulo 99 de la LP,
autorizacién previa del Consejo de Gobierno de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

101 Dicha autorizacién se ha producido el 25 de noviembre de 2014 y se ha articulado mediante el
Decreto 164/2014, de 25 de noviembre, por el que se autoriza que determinadas controversias
que pudieran surgir de los contratos de formalizacion de las operaciones de enajenacién y
arrendamiento simultdneo, efectuadas al amparo del Acuerdo de Consejo de Gobierno de 28
de enero de 2014, queden sometidas a arbitraje internacional.

102 A la fecha de finalizacién de este informe, no se ha producido ninguna de las siguientes
referidas controversias previstas en el referido decreto:

e Sobre la validez o requisitos esenciales del contrato.

o Sobre la validez o interpretacion de la jurisdiccidn aplicable.

e Sobre la existencia de mora o retraso en el pago de la renta.

¢ Cualquier reclamacion con cuantia superior a 100.000 €.

o Cualquier otra reclamacion derivada de un incumplimiento sustancial por cualquiera de las
partes del contrato de arrendamiento o compraventa, en su caso.

5. ANALISIS DEL CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS ASOCIADOS A LAS
OPERACIONES AUTORIZADAS

5.1. Resultados

103 Teniendo en cuenta el alcance previsto en el epigrafe 3, a continuacién se analiza el
cumplimiento de los objetivos perseguidos con la operacidn fiscalizada.

104 La obtencion de nuevas fuentes de ingresos para el Presupuesto se cumple en la medida que
la enajenacién de inmuebles no ha sido una fuente habitual de ingresos. En 2014 es cuando se
produce la operacidon mas importante, si bien el origen de estas operaciones fue la venta de
inmuebles a dos empresas publicas de la Junta de Andalucia en 2010y 2011.

105 La mayor eficiencia en la gestion de los recursos publicos implica considerar que se cumplen
los objetivos de las politicas publicas utilizando los menores recursos posibles. Precisamente
esta fuente de financiacidon supone deshacerse de recursos, como son los inmuebles, si bien
dichos recursos se transforman en liquidez.

Desde una perspectiva econdmico-patrimonial, se enajenan recursos inmovilizados valorados
contablemente y en el inventario por importe de 412.423.097 €, que se convierten en tesoreria
por una cantidad de 300.000.000 €. No obstante, debe tenerse en cuenta el error de valoracién
de 81.437.000 € detectado en un inmueble, que disminuiria el valor contable y arrojaria una
pérdida patrimonial neta de 30.986.097 €.

00107910

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NuUmero 32 - Jueves, 16 de febrero de 2017

pagina 97

Si bien se trata de una consideracion para el afio 2034, a partir de ese ejercicio la Junta de
Andalucia no dispondra de las sedes administrativas para la prestacion de servicios, objeto de
este informe, habida cuenta de que no cabe la prérroga de los contratos de arrendamiento.

106 En cuanto a la mayor racionalizacién del gasto publico'® y para poder realizar una estimacién
correcta de los flujos de caja a la hora de aplicar un modelo de descuento, se deben tener en
cuenta tanto las entradas y salidas de efectivo motivadas por la operacién como los costes de
oportunidad de la misma que hubieran tenido lugar de no realizarse ésta.

Entre las entradas o flujos positivos de caja, ademas del ingreso de 300.000.000 € por la venta,
deben considerarse las siguientes partidas:

e Se producen ahorros en gastos que, segun estimaciones de la Direccidn General de
Patrimonio, serian de 2.191.581 € anuales, relativos al mantenimiento de la estructura,
fachada y cubierta, impuesto de bienes inmuebles, gastos de gestién y administracién y
seguro de continente.

e la recuperacidon del 50% de las cuotas liquidas de IVA pagado por las cuotas de
arrendamiento, que retornan a la Junta de Andalucia a través de la liquidacion del modelo
de financiacion. Se puede tomar como hipdtesis que dicha recuperacion se produce el
mismo aflo que se pagan las cuotas, en la medida que se reciben entregas a cuenta del
sistema de financiacion (ver punto 83).

e El ingreso por la liquidacién del concepto "Actos juridicos documentados"” del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentado, que asciende al 2% del
precio de venta, lo que supone un ingresos de 6.000.000 €, y se ha producido en 2015.

En cuanto a las salidas o flujos negativos de caja, deben considerarse las siguientes partidas'®:

e Se incurre en un mayor gasto por cuotas de arrendamiento, las cuales ascienden a
23.603.083 € anuales, mas IVA y actualizadas anualmente, al menos, en un 1,5%.

e Se producen mayores costes por las reparaciones por vicios ocultos, estimadas en
7.410.708 €, cuya ejecucidn se podria asignar al ejercicio 2015.

'8 Definicion de “racionalizar”, segun consulta en el diccionario de la web de la Real Academia Espafiola: “Organizar la
produccion o el trabajo de manera que aumente los rendimientos o reduzca los costos con el minimo esfuerzo”.
7 Datos suministrados por la Direccidn General de Patrimonio, segun el siguiente detalle:

. Impuesto de bienes inmuebles: 1.105.317 €/afio.

. Mantenimiento estructural: 504.360 €/afio.

e  Seguro del continente: 342.543 €/afio.

e  Gastos de gestion y administracion: 239.361 €/afio.
18 Aunque desde una perspectiva patrimonial, se han reducido los costes de amortizacién de inmuebles, estos no
influyen en el modelo de descuento ya que no suponen un flujo de caja. Segun el cuadro n22, la dotacion anual de
amortizaciones de 2014 de los inmuebles vendidos ascendié a 10.987.456 €, la cual incluye un error por exceso de
2.294.000 € segun el cuadro n2 4.
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e la pérdida del valor residual de los terrenos en términos de coste de oportunidad. Se parte
de la hipdtesis que una operacidn financiera que diera lugar a las mismas entradas y salidas
de efectivo deberia tener en cuenta que al final de los 20 afios la Junta de Andalucia seria la
propietaria del suelo (suponiéndose que el resto de la construccion se hubiera amortizado).
El valor del suelo se ha estimado considerando el peso del suelo sobre el total de metros
cuadrados tasados (cuadro n25) en relacidon a los 300.000.000 € del precio de venta, y
supondria 116.526.666 € en el Ultimo ejercicio objeto de arrendamiento, el afio 2034.

107 A los efectos de estimar el valor neto actual (VNA)® de los flujos netos, se han aplicado dos
tasas de descuento:

e Una aproximacion al coste de oportunidad por asimilacién al tipo medio de la deuda a largo
plazo de la Junta de Andalucia que, segun el informe de la Cuenta General de 2014, ha sido
del 3,89%.

El VNA obtenido con esta tasa seria una medida de si la Junta de Andalucia incurre o no en
pérdidas en la operacion.

o La “yield” o rentabilidad anual esperada por el inversor. Se calcula como el porcentaje de la
renta anual sobre el precio de compra de la inversion. Si se parte de la renta de alquiler del
primer afio (23.603.083 €, sin IVA) y se divide entre los 300.000.000 € del precio de venta, se
obtendria una rentabilidad del 7,87% (ver cuadro n2 5).

108 El siguiente cuadro resume los resultados alcanzados, segln el detalle del anexo V:

ESTIMACIONES DEL VALOR NETO ACTUAL (VNA) DE LOS FLUJOS NETOS

€
Considerando el valor Sin considerar el valor
VNA . .
residual de los terrenos residual de los terrenos
CALCULO DEL VNA incluyendo el precio de venta
VNA de los flujos netos a una tasa de descuento
equivalente al coste de oportunidad del 3,89% -131.732.892,20 -77.414.063,53
VNA de los flujos netos a una tasa de descuento
. .831,7 2.176.
equivalente a la yield del 7,87% 6.566.831,79 32.176.959,66
CALCULO DEL VNA sin incluir el precio de venta
VNA de los flujos netos a una ta§a de descuento 431.732.892,20 377.414.063,53
equivalente al coste de oportunidad del 3,89%
VNA de los flujos netos a una tasa de descuento 293.433.168,21 267.823.040,34

equivalente a la yield del 7,87%

Fuente: Elaboracion propia a partir de estimaciones planteadas en el anterior punto y las cuotas de arrendamiento registradas
como anualidades futuras.
Cuadron?1

' El valor neto actual (VNA) o valor actual neto (VAN) calcula el valor neto presente de una inversion a partir de una
tasa de descuento y una serie de pagos futuros. Este calculo se basa en flujos de caja futuros. Desde una perspectiva
prdctica se trata de la aplicacion de la funcion VNA de la conocida hoja de célculo Microsoft Office Excel.
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109 La diferencia entre el VNA incluyendo el precio de venta y sin incluirlo es de 300.000.000 €.
Segun el caso, el VNA representa la pérdida generada a lo largo del periodo o el precio al que
debid venderse para no incurrir en dicha perdida. Es decir, al vender por 300 millones de euros,
el VNA de los flujos de caja del periodo 2015-2034 serian 377,41 M€, a una tasa de descuento
del 3,89%, generandose una pérdida de 77,41 M€. Por tanto, los inmuebles debieron de
venderse por 377,41 M€ para compensar los flujos de caja estimados en el periodo de
arrendamiento.

Estos calculos serian mas perjudiciales para la Junta de Andalucia si se considera la pérdida del
valor residual de los terrenos en términos de coste de oportunidad, estimada en 116,53 M€.

110 Los calculos de los valores actualizados varian segun la tasa de descuento. A menor tasa, mayor
valor actual. De esta forma, se podria estimar que para obtener un valor actualizado de
300.000.000 €, que fue el precio de venta, se deberia considerar una tasa del 6,48%. Por tanto,
cualquier tasa de descuento inferior generaria un valor actualizado superior al precio de venta.
Si se atiende esta hipodtesis, se puede considerar que se ha vendido por debajo de los valores
actualizados a tasas de descuento tales como la asimilada al tipo medio de la deuda a largo
plazo de la Junta de Andalucia (3,89%).

La “yield” o rentabilidad anual esperada por el inversor del 7,87% estaria por encima de la tasa
de descuento del 6,48%.

111 Por otra parte y siguiendo con lo sefialado en el Acuerdo del Consejo de Gobierno, la
adecuacion de la actividad financiera a las nuevas necesidades de la Hacienda Publica
mediante la rentabilizacién del patrimonio inmobiliario de la Junta de Andalucia requeriria
conocer cuales son esas necesidades. Segun el informe-propuesta de 8 de septiembre de 2014,
de la Direccion General de Patrimonio, relativo al segundo expediente formalizado en 2014, la
optimizacion del patrimonio inmobiliario permite la obtenciéon de liquidez para reducir el
endeudamiento y poder acometer nuevas inversiones, ademas de conseguir un impacto
positivo en el déficit.

112 La obtencidn de liquidez es evidente pues la venta supone la entrada de 300.000.000 € en la
Tesoreria General de la Junta de Andalucia. Debe sefialarse que esta cantidad no es una
financiacion afectada a partidas concretas de gastos, es decir, se ingresan en la tesoreria y se
incluyen en su corriente de cobros y pagos, por lo que no tiene una trazabilidad que se la
permita asociar a una reduccién del endeudamiento o a la acometida de nuevas inversiones.

113 Si bien la operacidn fiscalizada se produce casi al final del ejercicio 2014, en cuanto a la
reduccion del endeudamiento debe sefialarse que, conforme se expone en el informe de
Cuenta General de 2014, el endeudamiento de la Junta de Andalucia en este ejercicio ha
pasado de 23.108,67 M€ a 27.874,54 M€, lo que representa un aumento del 20,6%.

114 La Direccidon General de Tesoreria y Deuda Publica, en su informe “ex profeso” para esta
fiscalizacidn, en relacién a la capacidad de endeudamiento de la Comunidad Auténoma de
Andalucia en el ejercicio 2014 conforme al objetivo de deuda fijado, manifiesta que no se podia
proceder a la obtencidn de financiacidn a largo plazo por importe igual al que se ingresé por la

00107910

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NuUmero 32 - Jueves, 16 de febrero de 2017

pagina 100

venta de activos ya que la Comunidad Auténoma de Andalucia agotd su capacidad de
endeudamiento a largo plazo e hizo uso de todas las autorizaciones que se concedieron para
incrementar su deuda a largo plazo sin incumplir el objetivo fijado por Estado. Ademas, esta
Direccién General realiza un control de las disposiciones de las lineas de crédito a corto plazo
de la Junta de Andalucia y de las operaciones que se autorizan a los entes consolidables a fin de
garantizar el cumplimiento del objetivo.

115 En relacion a las nuevas inversiones, el efecto de la cantidad obtenida podria observarse en el
2014 mediante el pago de inversiones acometidas o a través de la realizacion de nuevas
inversiones de 2015. En lo que concierne al 2014, el volumen de obligaciones reconocidas en el
capitulo 6 del presupuesto de gastos ha sido de 636,29 M€, mientras que en 2013 fue de
823,05 ME, por lo que las inversiones han disminuido.

Los pagos materializados han pasado de 454,71 M€ a 446,93 M€. En cuanto al 2015 no se
dispone de datos para valorar el impacto sefialado. En relacion con esto, cabria valorar si se ha
reducido el periodo medio de pago, como preveia la Secretaria General de Hacienda en su
informe citado en el punto 38. Segun los datos disponibles en la web del Ministerio de
Hacienda y Administracién Publica, el periodo medio de pago global a proveedores de
Andalucia ha pasado de 45,65 dias en diciembre de 2014 a 45,78 dias en enero de 2015 vy a
cifras superiores en cualquiera de los meses posteriores (salvo enero de 2016 que se alcanzan
los 38,54 dias).

116 Por ultimo, en cuanto al efecto en la reduccidn del déficit, los 300 M€ registrados en el capitulo
6 “Enajenacion de inversiones reales” del presupuesto de ingresos influyen en el calculo del
saldo no financiero. Segun el informe de Cuenta General de 2014, el saldo presupuestario no
financiero, utilizado en el calculo de la capacidad o necesidad de financiacion, fue de -1.906
M€, por lo que su efecto ha sido positivo en el mismo. Ademas, los 300 M€ suponen el 0,21%
del PIB regional (143.938,40 M£ - fuente Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia),
porcentaje representativo del impacto que esta operacion ha tenido en la reduccién del déficit
de la Comunidad Auténoma de Andalucia en 2014.

La cuota anual de arrendamiento, IVA incluido y minorada por ahorro estimado de gastos,
ascenderia a 25,91 M€, y representa el 0,02% del PIB regional.

5.2. Conclusiones

117 Los objetivos asociados a las operaciones objeto de fiscalizacion, teniendo en cuenta el
Acuerdo del Consejo de Gobierno (§37) y la justificacién del interés publico (§37), son los
siguientes:

e (Obtencién de nuevas fuentes de ingresos para el Presupuesto de la Junta de Andalucia.

e Mayor eficiencia en la gestidn de los recursos publicos.

e Mayor racionalizacion del gasto.

e Adecuacion de la actividad financiera del sector publico a las nuevas necesidades de la
Hacienda Publica.

e Rentabilizacién del patrimonio inmobiliario de la Administracion de la Junta de Andalucia.

e Obtencidn de liquidez.
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e Reduccidén del endeudamiento.

e Acometer nuevas inversiones.

e Reducir el periodo medio de pago.
e Reduccidn del déficit.

118 La obtencidn de nuevas fuentes de ingresos para el Presupuesto se cumple en la medida que la
enajenacién de inmuebles no ha sido una fuente habitual de ingresos. (§104)

119 La mayor eficiencia en la gestidn de los recursos publicos implica considerar que se cumplen los
objetivos de las politicas publicas utilizando los menores recursos posibles. Esta nueva fuente
de financiacién supone deshacerse de recursos de naturaleza fija o inmovilizada que se
transforman en liquidez o efectivo. (§105)

Desde una perspectiva econdmico-patrimonial, se enajenan recursos inmovilizados valorados
contablemente y en el inventario por importe de 412,42 M€, que se convierten en tesoreria
por una cantidad de 300 M€. No obstante, debe tenerse en cuenta el error de valoracién de
81,44 M€ detectado en un inmueble, que disminuiria el valor contable y arrojaria una pérdida
patrimonial neta de 30,99 M€.

Si bien se trata de una consideracidn para el afio 2034, a partir de ese ejercicio la Junta de
Andalucia no dispondra de las sedes administrativas para la prestacion de servicios, objeto de
este informe, habida cuenta de que no cabe la prérroga de los contratos de arrendamiento.

Por tanto, deberdn considerarse estrategias o planes para seguir prestando esos servicios.

120 En cuanto a la mayor racionalizacién o reduccién del gasto publico, a pesar de producirse un
ahorro anual de 2,20 M€, los gastos de arrendamientos suben al imputarse una renta anual de
23,60 M€, mas IVA y actualizadas anualmente, al menos, en un 1,5%.

No obstante, se genera un ingreso de 6 M€ por la tributacidon del concepto "Actos juridicos
documentados" y se produce una reduccién de los costes anuales de amortizacién por importe
de 8,69 M£. (§106)

También se producen estimaciones de gastos por vicios ocultos, por importe de 7,41 M€, que
supondrian mayores costes de la operacién para la Junta de Andalucia. (§91)

121 Ademads, debe tenerse en cuenta que el precio de venta de la operacién (300 M€) estaria por
debajo de los valores actualizados netos de los flujos de renta durante el periodo 2015-2034,
aplicando tasas de descuento tales como la asimilada al tipo medio de la deuda a largo plazo de
la Junta de Andalucia (3,89%), obteniéndose unos valores actuales neto de 377,41 M£. (§106 a
109)

122 En cambio, si se opta por actualizar las rentas por arrendamiento utilizando tasas de descuento
que reflejen la rentabilidad que espera obtener el comprador (7,87%), los valores actualizados
serian inferiores al precio de venta, por lo que la operacién podria resultar mas rentable para
los inversores. (§108, 109)
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A ello cabe afadir diversas clausulas del contrato de arrendamiento que limitan el maximo de
gastos a cargo de la arrendadora y compradora, asi como las relativas a cambios en la
normativa fiscal y a la actualizacién de las rentas anuales de alquiler que garantizan al inversor
y comprador de los inmuebles la rentabilidad inicialmente prevista. (§98)

La adecuacién de la actividad financiera a las nuevas necesidades de la Hacienda Publica
mediante la rentabilizacién del patrimonio inmobiliario de la Junta de Andalucia requeria
conocer cuales son esas necesidades. En todo caso y segin manifestaciones de la Direccion
General de Patrimonio, la rentabilizacion u optimizacion del patrimonio inmobiliario supondria
la obtencidn de liquidez para reducir el endeudamiento y poder acometer nuevas inversiones,
ademas de conseguir un impacto positivo en el déficit. (§111)

La obtencion de liquidez es evidente pues la venta supone la entrada de 300 M€ en la Tesoreria
General de la Junta de Andalucia. (§112)

En cuanto a la reduccion del endeudamiento, no se produce ya que la deuda publica de la Junta
de Andalucia en 2014 ha pasado de 23.108,67 M€ a 27.874,54 M€, lo que representa un
aumento del 20,6%. (§112)

En relacidn a las nuevas inversiones, en lo que concierne al 2014, el volumen de obligaciones
reconocidas en el capitulo 6 ha disminuido respecto a 2013. Los pagos materializados también
han bajado y no ha sido posible reducir el periodo medio de pago. (§115)

Por Ultimo, en cuanto al efecto en la reduccién del déficit, los 300 M€ registrados en el capitulo
6 “Enajenacion de inversiones reales” del presupuesto de ingresos suponen el 0,21% del PIB
regional, porcentaje representativo del impacto que esta operacién ha tenido en la reduccion
del déficit de la Comunidad Auténoma de Andalucia en 2014.

La cuota anual de arrendamiento, IVA incluido y minorada por ahorro estimado de gastos,
ascenderia a 25,91 M€, y representa el 0,02% del PIB regional. (§116)
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6. ANEXOS
ANEXO I: REGISTRO Y DIFERENCIAS RELATIVAS A LA SUPERFICIE

1 De conformidad con el articulo 69 de la LP, la inscripcion en los registros publicos de los bienes
de dominio privado y de los actos que sobre los mismos se dicten se ha de ajustar a las normas
estatales sobre la materia. Le corresponde a la Direccién General de Patrimonio promover la
inscripcion en dichos registros.

2 Respecto a la operacién de venta de los 70 inmuebles se ha revisado la adecuacion del régimen
juridico de los inmuebles, comprobando los datos de los registros estatales oficiales (Catastro y
Registro de la Propiedad) y del IGBD. Esta informacidn se ha contrastado entre si para verificar
su concordancia y coherencia.

Estos datos registrales también se han contrastado con los utilizados en la tasacién de 13 de
marzo de 2014.

Por ultimo, se ha verificado si los datos reflejados en la escritura de compraventa y en los
simultdneos contratos de arrendamiento concuerdan con los contenidos en el informe de
tasacion y registros anteriores.

En todo caso y como observacidon previa hay que decir que el IGBD difiere de los demas
registros oficiales en la forma general de registrar las superficies de los inmuebles, al registrarse
la superficie total sin hacer distincidn entre las superficies correspondientes a los suelos y a las
construcciones o edificaciones existentes.

3 Conforme a los datos inventariados, los 70 inmuebles enajenados por la Junta de Andalucia
habian sido adquiridos por ella en la forma siguiente: 34 por transferencias de funciones y
servicios del Estado a la Junta de Andalucia, 32 por adquisicién directa mediante negocio
oneroso, 1 por donacién y 3 incorporados mediante traspaso de la Empresa Publica del Suelo
de Andalucia.

En relacidon a los 34 inmuebles adquiridos mediante transferencias del Estado, 21 provienen de
real-decretos del periodo 1981 a 1989, 6 del decenio 1990-1999, 2 de 2000 a 2003 y 5 no
concretan la norma que posibilité su adquisicion.

4 Ademas de la superficie y de la valoracidn de los inmuebles, tratadas en los puntos siguientes,
la informacidn del IGBD tiene carencias de informacion, que si bien no son relevantes, no han
permitido contrastarlas con los demas registros. A titulo de ejemplo, se indican las siguientes:

e El numero de finca esta correctamente registrado, excepto en los casos en que se trata de
varias fincas registrales (11 casos), que identifica una sola finca (7) o ninguna (3).

e Las fechas de inscripcion no aparecen en 7 inmuebles y resulta incorrecta en 3. Ademds es
distinta de la consignada en el Registro de la Propiedad en 29 casos.
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e las fechas del documento que otorga la titularidad de la finca a la Junta de Andalucia no
estdn recogidas en el inventario en 4 casos y difieren de la del Registro de la Propiedad en

38 elementos.

e El campo “cargas” no estd cumplimentado en el fichero de Inventario en 41 expedientes.
En el resto consta el término “libre”.

e La referencia catastral es correcta, salvo en un caso en que no consta, y tampoco en otros
8, en los que se trata de varias fincas catastrales.

5 En cuanto a la superficie, se presenta indistintamente omisiones y diferencias en cuanto al
numero de inmuebles, en relacidn a la existencia de datos relativos a la superficie de suelo y

construida:
N2 DE INMUEBLES CON DATOS DE SUPERFICIE
Tivo d Inventario Registro del Catastro Registro de la Propiedad Tasacion
ipo de
registro suelo Superf. Superficie Superf. Superficie Superf. Superficie
Suelo Construida Suelo Construida Suelo Construida
Sin datos 7 0 1 16 27 9 0
Con datos 63 70 69 54 43 61 70
Total 70 70 70 70 70 70 70
Cuadro n22

6 Considerando los inmuebles con datos registrados de superficies de suelo y construida, en el
siguiente cuadro se muestran los metros cuadrados totales contenidos en los diferentes
registros verificados, existiendo diferencias entre ellos.

SUPERFICIE TOTAL

- Inventario Registro del Catastro  Registro de la Propiedad Tasacion
Superficies
ne (¥) m’ ne (¥) m’ ne (*) m> ne (¥) m’
Superficie del Suelo 63 168.679,04 70 188.012,00 54 149.137,96 61 164.539,25
Superficie Construida sin datos 69 252.284,00 43 151.078,15 70 259.070,09
(*) inmuebles Cuadron2 3

7 Sise comparan los datos anteriores entre si y se eliminan aquellos que presentan omisiones, se
aprecian las siguientes diferencias entre las superficies totales de los diferentes registros. En el
anexo lll se detallan por inmuebles.
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DIFERENCIAS DE SUPERFICIES

Inventario-R. Catastro R. Catastro-R. Propiedad R. Catastro-Tasacion R. Propiedad-Tasacién
Suelo Suelo Suelo Suelo
datos iguales 47 datos iguales 5 datos iguales 27 datos iguales 27
datos distintos 16 datos distintos 49 datos distintos 34 datos distintos 27
Suelo Inventario 168.679,04 | Suelo R. Catastro 166.692,00 | Suelo R. Catastro 182.106,00 Suelo R. Propiedad 149.137,96
Suelo R. Catastro 173.021,00 | Suelo R. Propiedad 149.137,96 | Suelo Tasacién 164.539,25 Suelo Tasacién 149.175,47
Diferencia 4.341,96 | Diferencia 17.554,04 | Diferencia 17.566,75 Diferencia -37,51
Variac % 2,57 | Variac % 11,77 | Variac % 10,68 Variac % -0,03
Superficie Construida (1) Superficie Construida Superficie Construida Superficie Construida
datos iguales 3 datos iguales 12 datos iguales 22
datos distintos 40 datos distintos 57 datos distintos 21
Construida R. Catastro 159.888,00 | Construida R.Catastro 252.284,00 Construida R.Propiedad 151.078,15
Construida R.Propiedad 151.078,15 | Construida Tasaciéon 256.751,04 Construida Tasacion 161.095,32
Diferencia 8.809,85 | Diferencia -4.467,04 Diferencia -10.017,17
Variac % 5,83 | Variac % -1,74 Variac % -6,22
(1) No se reflejan datos porque en el Inventario no consta la superficie construida de los inmuebles Cuadro n24

8 La sociedad tasadora, en su informe de 13 de marzo de 2013, hace constar que las superficies
se han comprobado sobre plano aportado por la propiedad con medidas puntuales de
comprobacion “in situ” y, también en muchos casos, que las superficies se han comprobado
mediante la medicién del plano catastral.

En determinados expedientes en que las superficies no son coincidentes, se hacen aclaraciones
sobre obra nueva pendiente de inscripcidn registral, superficie catastral que corresponde al
total de la finca, no inclusién de construcciones bajo rasante en la ficha catastral, superficie
construida no definida en el Registro, etc.

Igualmente, hace advertencias singulares respecto a algunos expedientes:

e Endos casos: “No existe seguridad de que los datos registrales antedichos correspondan al
inmueble tasado” y “Dada la diferencia de superficie comprobada en el terreno con la
registrada, serd conveniente iniciar un expediente de mayor cabida”.

e Un caso: “Deberia ser comprobada la identificacion registral de este inmueble”

e Un caso: “Es posible que el total de la superficie construida del inmueble sea superior a la
adoptada para la tasacion”.

e Un caso: “Catastralmente, el inmueble se describe como suelo sin edificar, no quedando
definida la edificacion existente”.
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ANEXO II: VALORACION DE LOS INMUEBLES Y TRATAMIENTO CONTABLE DE
LAS OPERACIONES

I1.1. Valoracién de los inmuebles

1 Conforme al articulo 33 del RP, el IGBD tiene que ser anualmente actualizado en sus valores, de
acuerdo con los coeficientes de amortizacion establecidos y de revalorizacidon que se prevean.
La actualizacién de esos valores, en los casos de enajenacidn, se tiene que ajustar a su
cotizacion en el mercado libre.

Por otra parte, el articulo 17 de la LP determina que en la Consejeria de Hacienda ha de existir
una unidad de contabilidad patrimonial, unidad que nunca se ha dotado presupuestariamente
y, por tanto, ha estado sin cubrir, segin manifiesta la propia Direccidon General de Patrimonio.

2 El siguiente cuadro muestra la valoracién realizada de los inmuebles para la renta neta anual
por alquiler y para la venta conforme a los dos métodos de valoracién utilizados por la sociedad
tasadora (ver punto 18). Asimismo se presenta el valor efectivo de la venta y las tasas (yields)
correspondientes a los distintos valores.

VALORACION DE LOS INMUEBLES

€
Valoracién Sociedad tasadora a 13/03/2014 Valor
L Ne Antigiiedad  Renta Neta Va::r Mercado \.ior Mercado Enajenacion Tasas - Yield
Provincia Inmuebles | Superficie  Superficie dia Anual ezn(:a fct. Rentas Perpetuas 19/12/2014
del Suelo  Construida (afios) aZ0anos

(1) () 3) (4) (1/2)  (1/3) (1/4)
Almeria 5 3.497,74  15.751,61 a 1.447.145,53 15.442.033,91 19.669.663,24 18.393.515,25 9,37% 7,50% 7,87%
Cadiz 8 6.069,18 19.416,47 64 1.934.952,63 20.478.807,05 25.799.368,39 24.593.643,21 9,45% 7,50% 7,87%
Cérdoba 8 13.495,76 37.392,55 53 2.900.726,52 30.679.129,73 38.676.353,61 36.868.826,49 9,46% 7,50% 7,87%
Granada 3 7.339,47  11.968,82 52 1.623.352,94 17.199.052,98 21.644.705,86 20.633.147,41 9,44% 7,50% 7,87%
Huelva 9 27.668,37 17.824,55 39 1.454.085,78 15.416.288,25 19.387.810,42 18.481.727,23 9,43% 7,50% 7,87%
Jaén 7 4.607,47 21.889,58 39 1.956.195,58 20.944.043,65 26.669.159,69 24.863.645,34 9,34% 7,50% 7,87%
Mélaga 5 16.168,66  19.947,59 28 1.717.800,48 18.026.279,20 22.695.575,68 21.833.594,94 9,53% 7,50% 7,87%
Sevilla 25 85.692,60 114.878,92 47 10.568.823,31 115.745.141,41 150.983.190,14 134.331.900,23 9,13% 7,00% 7,87%
Total 70 164.539,25 259.070,09 46 23.603.082,77 253.930.776,18 325.525.827,03 300.000.000,10 9,30% 7,00% 7,87%

Fuente: Informe técnico sociedad tasadora y Contratos simultaneos de venta y arrendamiento Cuadron?5

3 Por otra parte, en el IGBD, el valor de los inmuebles refleja tanto el valor catastral actualizado
como otros valores que figuren en el sistema contable de la Junta de Andalucia (conocido como
sistema Jupiter), tales como el valor de adquisicion del inmueble, el valor de construccion
(obras realizadas en el inmueble) y el valor neto contable (diferencia entre el valor de
adquisicién y las amortizaciones realizadas).
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4 Segln las normas de valoraciéon del Plan General de Contabilidad Publica®® son criterios de

valoracién del inmovilizado material el “precio de adquisicién” y el “coste de produccién”.?*

5 La Direccién General de Patrimonio manifiesta que en el IGBD se disponia a estos efectos de
dos valores: Adquisicion o Catastral.

6 El criterio adoptado para valorar estos bienes, a falta de un valor de tasacidn actualizado y en
aplicaciéon de los conceptos de precio de adquisicion y coste de produccion antes referidos, fue
tomar el mayor entre el precio de adquisicidon y el valor catastral actualizado anualmente.

Este criterio se justifica en el hecho de que el valor de adquisicidon que figuraba en el IGBD no
necesariamente se correspondia con el precio de adquisicion tal y como lo define el Plan
General de Contabilidad, sino al acumulado de los documentos de obligaciones por los
conceptos de compra y/o mejoras que se hayan imputados a ese activo. Por otro lado, y a pesar
de que el valor catastral no refleja con exactitud el valor de mercado, a falta de tasaciones
actualizadas, era el importe mas cercano a aquel cuando el valor de adquisiciéon no
representaba el precio de adquisicion en su totalidad. La consecuencia directa de esta situacion
fue la adopcién, como criterio contable, de tomar el importe mayor de aquellos que figuraran
en el sistema contable Jupiter como “coste del activo”.

7 Considerando los criterios precitados, el IGBD de 2014 presentaba los siguientes valores para el
conjunto de los inmuebles enajenados. Estos se detallan de forma individualizada en el anexo
IV:

%% plan General de Contabilidad Publica de la Administracién de la Junta de Andalucia y de sus Organismos Auténomos
de cardcter administrativo, aprobado por Orden de 31 de enero de 1997, de la Consejeria de Hacienda y Administracion
Publica (que se repite en la Orden de la misma consejeria, de 30 de marzo de 2015, por la que se aprueba el Plan
General de Contabilidad Financiera de la Administracién de la Junta de Andalucia y de sus Agencias Administrativas y de
Régimen Especial).

2! 5 entiende por “precio de adquisicion”, su precio de compra incluido los aranceles de importacién y los impuestos
indirectos no recuperables que recaigan sobre la adquisicién, asi como cualquier coste directamente relacionado con la
compra o puesta en condiciones de servicio del activo para el uso al que esta destinado.

En cuanto al "coste de produccion”, se entiende que es el de las materias primas y otros materiales consumidos, el de
los factores de produccién directamente imputables al mismo, y la fraccidn de los costes indirectos que razonablemente
corresponda al mismo.
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VALORACION PATRIMONIAL DE LA ENAJENACION DE LOS INMUEBLES

€
. . Orden de 5 de diciembre de
Datos del Inventario General de Bienes y Derechos 2014 (adjudicacién del contrato) Dif Valor
. Ne Enajenacion-
Provincia
Inmuebles Valor Tomado VNC
Valor Catastral | segin BD 2014 Dotacién Dotacién 2014 Valor Neto Renta Neta Valor de (**)
8 * Acumulada 2014 Contable (VNC) Anual Enajenacion
Almeria 5 18.619.086,70 23.520.616,39 2.756.714,84 190.118,27 20.763.901,55 1.447.145,53 18.393.515,25 -2.370.386,30
Cadiz 8 5.312.105,53 36.469.754,22 9.428.730,38 659.425,67 27.041.023,84 1.934.952,63 24.593.643,21 -2.447.380,63
Cérdoba 8 11.551.598,02 55.536.907,60 16.105.703,20 1.110.738,15 39.431.204,40 2.900.726,52 36.868.826,49 -2.562.377,91
Granada 3 38.334.545,86  141.837.819,68 41.132.967,71 2.836.756,39 100.704.851,97 1.623.352,94 20.633.147,41 -80.071.704,56
Huelva 9 5.550.104,70 24.843.730,72 7.204.681,91 496.874,61 17.639.048,81 1.454.085,78 18.481.727,23 842.678,42
Jaén 7 9.959.305,30 29.877.915,90 8.279.007,29 574.046,84 21.598.908,61 1.956.195,58 24.863.645,34 3.264.736,73
Malaga 5 12.156.228,56 35.976.825,22 10.222.432,08 719.536,51 25.754.393,14 1.717.800,48 21.833.594,94 -3.920.798,20
Sevilla 25 55.391.992,90 219.997.992,85 60.508.227,98 4.399.959,86 159.489.764,87  10.568.823,31  134.331.900,23 -25.157.864,64
Total 70 156.874.967,57 568.061.562,58 155.638.465,40 10.987.456,30 412.423.097,18  23.603.082,77  300.000.000,10  -112.423.097,08
Fuente: IGBD y Orden de 5 de diciembre de 2014
(*) Se ha considerado que la informacién del IGBD relativo a “valor tomado segtin BD 2014” es el coste del activo Cuadron26

obtenido del sistema contable Jupiter.
(**) Esta diferencia se reduce porque contiene un error de valoracién, por importe de 81.437.000 € detallado en el punto 16 de este Anexo.

[1.2. Tratamiento contable de la operacion

8 En la Memoria de la Cuenta General del ejercicio 2014 de la Comunidad Auténoma de
Andalucia no se hace mencion expresa a la operacion de venta y arrendamiento simultaneo
finalizada en diciembre de ese afio.

9 En la contabilidad presupuestaria se ha identificado y verificado que la operacién de venta y
simultdneo arrendamiento se ha realizado adecuadamente conforme a la naturaleza de los
ingresos y gastos incurridos y a las previsiones en materia de autorizaciones plurianuales
derivados de los contratos de arrendamientos a 20 afios. El siguiente cuadro detalla el registro
realizado:
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LIQUIDACION DEL PRESUPUESTO DE INGRESOS Y GASTOS DEL EJERCICIO 2014

€
PRESUPUESTO DE INGRESOS — EJERCICIO CORRIENTE 2014
L., C Derechos .,
B L, L, Prevision Prevision . Recaudacion
Capitulo / Aplicacién / denominacién . . reconocidos
inicial definitiva netos neta

VI. Enajenacion Inversiones reales /

02.00.00.01.00.611.00 / Venta de Inmuebles 292.648.150 292.648.150 300.000.000 300.000.000

PRESUPUESTO DE GASTOS — ANUALIDADES FUTURAS 2015 Y SIGUIENTES

Capitulo / Aplicacién / denominacién Autorizacion de gastos

1. Gastos corrientes /
31.00.01.00.202.00.61G.0.2/Alquiler 70 inmuebles
Fuente de informacién: Cuenta General y mayor de gastos del ejercicio 2014.

(*) Estos 660.405.693 € se obtienen a partir del incremento anual del 1,5% sobre la renta de alquiler de 2015 (23.603.083 €), mas el
21% de IVA aplicable. En el anexo V se detalla esta operativa. Cuadron2?7

660.405.693 (*)

10 No sucede asi respecto a la contabilidad financiera-patrimonial en la que se han detectado
algunas incidencias que son tratadas a continuacion.

11 La venta de los 70 inmuebles lleva implicita su baja en la contabilidad financiera y en el
inventario general por su valor neto contable. Conforme a las previsiones normativas contables
vigentes en 2014, la diferencia entre el valor neto contable de cada uno de los bienes
enajenados y el precio recibido constituye el resultado positivo o negativo de la venta, cuya
contrapartida Ultima tiene que ser una cuenta de “Resultado del ejercicio” por los beneficios o
pérdidas obtenidos.

12 Analizando el resultado de la operacién desde el punto de vista de la contabilidad financiera-
patrimonial, en el ejercicio 2014 se produjo una pérdida patrimonial neta de 112.423.097 €,
derivada de las diferencias existentes entre el valor de venta (300.000.000 €) y el valor neto
contable de los inmuebles a la fecha de la enajenacién (412.423.097 €) que se refleja en el
cuadro anterior, cifrdndose las diferencias positivas en 31.786.861 € y las negativas en
144.209.958 €. En el anexo IV se desarrolla el cuadro relacionando los 70 inmuebles.

13 Hasta la entrada en funcionamiento del nuevo sistema contable GIRO en el afio 2015, la
Intervencién General de la Junta de Andalucia (en adelante IGJA) ha venido realizando el
seguimiento de la evolucién del inmovilizado (grupo 2 del Balance) por la diferencia existente al
31 de diciembre entre los importes del afio que se cierra y los correspondientes al ejercicio
anterior, obteniendo de esta forma las cifras netas finales por cada cuenta contable que
comprende la Cuenta del Inmovilizado, cuya elaboracién es competencia de la Direccidn
General de Patrimonio.

Asimismo a final de afio, se calculaba la dotaciéon a la amortizacién del afio y se recalculaban las
amortizaciones acumuladas al cierre. Por este hecho, no es posible identificar y revisar la
contabilizacion practicada respecto a esta operacion ni ninguna otra en concreto.
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14 Siguiendo el procedimiento anterior, a 31 de diciembre de 2014 la Direcciéon General de
Patrimonio dio de baja en el inventario a los inmuebles enajenados por su valor neto contable y
el efecto patrimonial de la operacién de venta quedd incluido en las regularizaciones del
inmovilizado realizadas en ese afio y, de forma neta, contenida en los saldos de las cuentas
representativas de los resultados extraordinarios (cuentas 671 y 771) de la Cuenta del
Resultado Econdmico-Patrimonial.

15 Ahora bien, hay que significar que con motivo de la realizacién de este informe de la Cdmara de
Cuentas de Andalucia se ha detectado un error de registro en la valoracion de un inmueble (n2
inventario 2000002470. Avda. Sur, 11. Granada) apareciendo inventariados con valores
superiores a los reales, en las siguientes cuantias:

ERROR EN LA VALORACION
€

Valor Tomado Dot. Amort. Dotacion Valor Neto Valor Dif. Valor

22 y2
N# 2000002470 segun BD 2014 Acum. 2014 Amort. 2014 Contable (VNC) enajenacion enajenacion - VNC

Valoracién errénea 127.759.828,91 37.050.350,38 2.555.196,58 90.709.478,53 8.935.091,69 -81.774.386,84
Valoracién correcta 13.059.828,71 3.787.350,33 261.196,57 9.272.478,38 8.935.091,69 -337.386,69
Diferencia valoraciones 114.700.000,20 33.263.000,05 2.294.000,01 81.437.000,15 0,00 -81.437.000,15

Fuente: Datos aportado por DGP e IGJA Cuadron2 8

16 Como se deduce del cuadro anterior, debido al error material de registro en la valoracion de
ese inmueble, en la Cuenta del Resultado Econdmico-Patrimonial de 2014 se reflejé una mayor
pérdida patrimonial por importe de 81.437.000 €. A consecuencia de este hecho la pérdida
neta patrimonial del conjunto cifrada en 112.423.097 €, pasaria a ser de 30.986.097 €.

17 Como se cita al inicio de este epigrafe, el resultado positivo o negativo de la venta, al cierre del
ejercicio tiene como contrapartida una cuenta de “Resultado del ejercicio “(Grupo 1.
Financiacion bdsica, cuenta 129), que figura en el balance, con signo positivo o negativo segun
corresponda. En 2014, el Balance presentaba en el pasivo un resultado del ejercicio pendiente
de aplicacion negativo por importe de -3.688.381.046 €, cuya correccion implicaria una
minoracion de este importe en la cifra arriba citada de 81.437.000 € para subsanar el impacto
negativo del error detectado.

El Resultado negativo de un ejercicio en el ejercicio siguiente debera ser aplicado a la cuenta de
“Resultados negativos de ejercicios anteriores” (cuenta 121) o bien, directamente, a la cuenta
de de “Patrimonio” (cuenta 100) produciendo una minoracion directa de los fondos propios.
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7. ALEGACIONES PRESENTADAS Y TRATAMIENTO DE LAS MISMAS EN LOS
SUPUESTOS QUE NO HAYAN SIDO ADMITIDAS O SE ADMITAN PARCIALMENTE

CUADRO ESTADISTICO

NO ADMITIDAS
E Parcial . .
ntes'/l Materia Admitida arca 'm'ente e Evidencia, fél,ta Aceptacién del hecho/ | Total
Alegacién admitida Justificacién | documentacion, - )
Adopcion de medidas
etc.
CONSEJERIA DE HACIENDA Y ADMINISTRACION PUBLICA
. Desafectacion y declaracion X
Al 6n n2l
egacion n de alienabilidad
. . . X
Alegacion ne2 Regls.,tro y d|ferenC|§s.
relativas a la superficie
Valoracién de los
Alegacién ne3 inmuebles y tratamiento
contable de las
operaciones
. Opinién de cumplimiento de X
0,
Alegacién ne4 legalidad con salvedades
. . . X
Alegacion nes Reglstro y dlferencu‘as
relativas a la superficie
Tratamiento de las X
Alegacién n2 | operaciones en las cuentas
nacionales
- N X
Alegacion n7 | Fiscalidad de la compraventa
- X
Alegacién n28
Al idn n29 X
egacion n= Analisis del cumplimiento de
los objetivos asociados a las
. ) X
Alegacién n210 operaciones autorizadas
- X
Alegacion n?11
TOTALES 2 8 1 11

ALEGACION N2 1 A LOS PUNTOS 41 A 46 (ALEGACION ADMITIDA PARCIALMENTE)

En base a la habilitacion prevista en el Acuerdo de 28 de enero de 2014 del Consejo de Gobierno, y
de conformidad con lo previsto en los articulos 184 y 185 del Reglamento para la aplicacion de la
Ley del Patrimonio de la Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por Decreto 276/1987, de
11 de noviembre (RPCAA), mediante Resolucion de 8 de septiembre de 2014 de la Direccion
General de Patrimonio (MP 14-011), se incoa expediente para la enajenacion directa y simultdneo
arrendamiento de determinados inmuebles del patrimonio de la Comunidad Auténoma de

Andalucia.
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Dicha Resolucion prevé en su apartado segundo, que “por razones de eficacia, celeridad y
economia, la conservacion de todos los actos administrativos integrantes del expediente instruido
anteriormente (MP 13/013), siempre que no se vean afectados por las modificaciones que se
pudieran introducir en los términos condiciones en los que se culminard este nuevo expediente”,
recogiéndose en el Anexo dichos actos administrativos que se conservan, entre los que se
encuentran el Informe HPPI00014/14 del Gabinete Juridico de la Junta de Andalucia, de 30 de julio
de 2014, relativo a la desafectacién y declaracién de alienabilidad".

Tanto en la peticion del citado Informe, como en el Informe-Propuesta de 9 de enero de 2014 de la
Direccién General de Patrimonio®, de fecha 9 de enero de 2014, sobre la desafectacion y
declaracién de alienabilidad®, se ponia de manifiesto que, de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 86 de la Ley 4/1986, de 5 de mayo del Patrimonio de la Comunidad Auténoma de
Andalucia (LPCAA), “el acto administrativo por el que se proceda a desafectar y declarar alienables
los bienes inmuebles que finalmente se enajenen, se adoptard, en todo caso, en la misma fecha en
la que se dicte la resolucion o acto aprobatorio de la enajenacion”, sin que el citado informe del
Gabinete Juridico se observase la necesidad de que dicha desafectacion y declaracion de
alienabilidad fuera emitida en fecha distinta, si bien si con cardcter previo y no simultdneo a la
aprobacion de la enajenacion, como de hecho se realizo.

En consecuencia, concretados definitivamente los términos en que se llevaria a cabo la operacion
de enajenacion directa y simultdneo arrendamiento de determinados inmuebles del patrimonio de
la Comunidad Auténoma de Andalucia, la Secretaria General de Finanzas y Patrimonio, érgano de
la Consejeria de Hacienda y Administracion Publica diferenciado del competente para acordar la
adjudicacion del contrato de enajenacion directa y simultdneo arrendamiento de los inmuebles
afectados, en el ejercicio de las competencias delegadas, emite Resolucion de 5 de diciembre de
2014, de desafectacion y declaracion de alienabilidad de los inmuebles que se enajenan”.

En esa misma fecha, si bien en acto posterior y no simultdneo, dado que las competencias para la
perfeccion de uno y otro acto residian en Centros directivos distintos, se procedio a la firma de la
Orden de la Consejera de Hacienda y Administracion Publica, acordando la adjudicacion del
contrato de enajenacién directa y simultdneo arrendamiento de los inmuebles®, entendiendo que
con ello no se conculca en modo alguno el cumplimiento de las obligaciones previstas en el citado
articulo 86 LPCAA.

Es por ello que se solicita de esa Cdmara de Cuentas proceda a eliminar del cuerpo de su informe
la leyenda que sefiala como incumplimiento significativo no generalizado de la normativa vigente:
“..por lo que realmente la desafectacion y declaracion de alienabilidad no fue previa sino
simultdnea” y se informe al lector que el acto administrativo de adjudicacion del contrato tuvo
lugar con cardcter posterior y no simultdneo al acto de desafectacion y declaracion de
alienabilidad, a pesar de realizarse en la misma fecha.

Documento 1 (doc. 2.4 MP 14-011)
Documento 2 (doc. 16 MP 13/013)
Documento 3 (doc. 19 MP 13/013)
Documento 4 (doc. 34 MP 14/011)
Documento 5 (doc. 35 MP 14/011)

(O N N
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TRATAMIENTO DE LA ALEGACION

La Consejeria de Hacienda y Administracién Pulblica, mediante esta alegacidén, manifiesta que la
firma de la Orden de 5 de diciembre de 2014, de dicha consejeria, por la que se adjudica el
contrato fue posterior y no simultanea a la Resolucién de 5 de diciembre de 2014, de la Secretaria
General Finanzas y Patrimonio, sobre la desafectacion y declaraciéon de alienabilidad de los
inmuebles. La Unica evidencia de este proceder es la manifestacion realizada en este tramite de
alegaciones ya que los documentos objeto de anadlisis no han sido firmados de forma digital (ver
documentos 4 y 5), lo cual permitiria comprobar, al menos, aunque sea por horas o minutos, la
secuencia temporal de los hechos. Por tanto y ante la falta de evidencia, no se puede atender esta
parte de la alegacion.

Por todo lo expuesto no se debe atender la solicitud hecha al final de la alegacidn, en el sentido
de no considerar estas cuestiones un incumplimiento significativo no generalizado de Ia
normativa vigente, pues se mantiene el argumento principal: los actos fueron en la misma fecha.

ALEGACION N2 2 A LOS PUNTOS 47 A 51 (ALEGACION NO ADMITIDA)

Si bien es cierto que el articulo 85 sefiala en su pdrrafo primero la previa depuracion de la
situacion fisica o juridica de los bienes a enajenar, no es menos cierto que también indica “si es
que resulta necesario”.

A este respecto, como ya se recogia en el Informe de la Direccion General de Patrimonio facilitado
por dicho Centro directivo a esa Cdmara de Cuentas durante el desarrollo del trabajo de campo
necesario para la emision de su Informe Provisional, y parte de cuyas conclusiones la propia
Cdamara reproduce en el citado Informe Provisional, teniendo en cuenta la imposibilidad de
actualizar y unificar los datos de superficie que constaban en los Registros de Propiedad, el
Catastro y otros que constaban en los expedientes con anterioridad a culminar la operacion de
venta y simultdneo arrendamiento, y con el objeto de salvar dichas discrepancias existentes, se
decidio tomar como referencia las mediciones que constan en los informes de valoracion de la
compaiiia tasadora independiente, TINSA, dado que éstas respondian a datos actualizados.
Asimismo, y como garantia ante el comprador y de esta propia Administracion, se introdujo en la
escritura de compraventa una cldusula que hace inocuas las diferencias y establece que “en caso
de que existiera una diferencia entre la superficie real de un inmueble y aquella que consta inscrita
en el Registro de la Propiedad o en el catastro, dicha diferencia no tendra ningun efecto en la
presente compraventa ni en el precio, ni se entenderd como un incumplimiento de las
manifestaciones ni garantias, ni como un dafo indemnizable, dada la transmision de los

inmuebles como cuerpo cierto®”.

Tal y como contempla el articulo 85 in fine, la previa depuracion deberd hacerse “..si es que
resulta necesario”, necesariedad ésta que no tiene lugar en el caso que nos ocupa pues, tanto con
la transmisidn de los bienes como cuerpo cierto, como con la introduccion de la cldusula que asi lo
regula en la escritura de compraventa, no se derivarian consecuencias para ninguna de las partes
en el caso de existir eventuales diferencias en la superficie de los edificios transmitidos.

® Clusula 5.10.1 Escritura de compraventa. Diferencias de superficie
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En consecuencia, se solicita de esa Cdmara suprima del cuerpo de su Informe Provisional el
tratamiento como incumplimiento significativo no generalizado de la normativa vigente la
afirmacion de que “las diferencias en cuanto al numero de inmuebles y a la superficie de los
mismos deberian haber sido depuradas con antelacion”.

TRATAMIENTO DE LA ALEGACION

La alegacidn pide la supresion del cuerpo del informe de la afirmacidn siguiente: “las diferencias
en cuanto al numero de inmuebles y a la superficie de los mismos deberian haber sido depuradas
con antelacion”, basandose en el hecho de que si bien el articulo 85 de la Ley de Patrimonio (en
adelante LP) determina la previa depuracién de la situaciéon fisica o juridica de los bienes a
enajenar, también indica “si es que resultara necesario”.

De otra parte, el propio texto de la alegacién confirma lo reflejado en los puntos alegados, sobre
la existencia de omisiones y discrepancias de los inmuebles a enajenar entre los diferentes
registros estatales y autondmicos. La alegacion también justifica que, debido a la imposibilidad de
poder actualizar y unificar los datos de superficie de los distintos registros con antelacién a la
culminacién de la operacidn de venta y simultdaneo arrendamiento de los inmuebles, se decidio
tomar como referencia las mediciones que constaban en los informes de valoraciéon de la
compaiiia tasadora.

Por tanto, no se puede admitir la alegacién puesto que la decision estuvo basada en la
“imposibilidad de actualizar y unificar los datos” y no en la innecesaridad. La finalidad de tal
decision fue resolver el problema existente, sin pasar a valorar mayores aspectos, lo que motivd la
introduccion en la escritura de compraventa de la clausula 5.10.1, transcrita en el cuerpo de la
alegacion y en el punto 51, que, efectivamente, hace inocuas las diferencias preexistentes al
determinarse la transmision de los inmuebles como cuerpo cierto.

Hay que recordar que en el Anexo | “Registro y diferencias relativas a las superficies” del Informe,
se relaciona la diversidad de incidencias detectadas por esta Instituciéon entre los diferentes
registros. En concreto, en el punto 8 se detallan algunas de las precisiones contenidas en el
informe definitivo de valoracién de la tasadora.

ALEGACION N2 3 A LOS PUNTOS 52 Y 55 (ALEGACION NO ADMITIDA)

Como sefiala esa Cdmara de Cuentas, se trata de un error material cometido al introducir el dato
del valor catastral en el IGBD, pues al hacerlo se anoté un digito mds: en el Catastro el valor de
construccion era de 3.147.912,94 € pero se grabd como 34.147.912,94 €, por lo que, en lugar de
aparecer valorado en algo mds de tres millones, aparecia en treinta y cuatro, por lo que, al
someterlo a su actualizacion por coeficientes, arrojaba una cifra erronea de 127.759.828,91 €.

Se ha procedido por la Direccion General de Patrimonio de la Consejeria de Hacienda y
Administracion Publica a subsanar el error material observado, circunstancia que se acredita con
el contenido del Certificado del Jefe de Servicio de Inventario y Riesgos de la citada Direccion
General, en el que se sefiala que se ha procedido a la subsanacion en el Sistema Jupiter del error
detectado en la valoracion del citado registro.
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Asimismo, de la citada circunstancia se prevé dar cuenta en la memoria de la Cuenta General del
ejercicio 2016.

La documentacion soporte justificativa de la subsanacion del error material observado fue
remitida por la Direccion General de Patrimonio a esa Cdmara, por correo electronico, en
contestacion a su solicitud de 19 noviembre 2015. En concreto en la contestacion al punto 4°.
Diferencias entre el valor de tasacion de los inmuebles y su valor neto contable y de la discrepancia
existente en los valores correspondientes al inmueble con numero de inventario 2000002470, sito
en Avda. del Sur de Mdlaga.’

En relacidn con la pretendida pérdida del conjunto de inmuebles enajenados, hay que sefialar que
se trata de una pérdida contable con origen en el hecho que el valor contable no siempre coincide
con el valor de mercado, situacion ésta puesta de manifiesto en el transcurso de la operacion que
se analiza, habida cuenta de la situacion que en esos momentos atravesaba el mercado
inmobiliario, los productos demandados por éste, los niveles de precios y el volumen de oferta y
demanda del momento.

Es importante enfatizar que, en todo caso la operacion de venta se realizo por un importe
marcadamente superior al valor de mercado a 20 afios de los inmuebles, que quedd establecido en
253.960.776 € por la tasacion realizada al efecto por la sociedad TINSA, experta tasadora
independiente (ver punto 25 del Informe provisional).

No obstante, la documentacion soporte se adjunta nuevamente con estas alegaciones con la
solicitud de que forme parte de las mismas. También se solicita de esa Cdmara que suprima del
cuerpo de su Informe Provisional el tratamiento de esta circunstancia como un incumplimiento
significativo no generalizado de la normativa vigente, por tratarse, como la propia Cdmara de
Cuentas reconoce, de un error contable susceptible de ser subsanado, como asi se ha hecho.

TRATAMIENTO DE LA ALEGACION

La alegacion ratifica todas las cuestiones relacionadas en el cuerpo del informe sobre la falta de
actualizacion a precio de mercado de los valores del inventario de los inmuebles enajenados y
sobre la existencia de un error material al registrar el valor de uno de ellos en el Inventario
General de Bienes y Derechos (en adelante IGBD), al tiempo de justificar estas circunstancias.
Ademas, solicita la supresion de su tratamiento del cuerpo del informe, argumentandolo en que
se trata de un error contable susceptible de subsanacion.

En el informe se expone claramente la cuestion alegada en los mismos términos que reconocen
en la alegacion, y no es admisible la supresion solicitada debido a que dicho error material tuvo
unas repercusiones contables negativas erréneas en la Cuenta del Resultado Econdémico-
Patrimonial del ejercicio cerrado 2014 y que, por tanto, es preciso efectuar las correcciones
contables oportunas respecto a los correspondientes estados de las Cuentas Generales siguientes.

Al respecto, citan en la alegacién que prevén dar cuenta de estos extremos en la Cuenta General
del ejercicio 2016.

" Documentos 6.1,6.2y6.3.
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ALEGACION N2 4 AL PUNTO 56 (ALEGACION NO ADMITIDA)

Con base en las alegaciones a los apartados 4.1.1, 4.1.2 y 4.1.3 anteriores, se solicita de esa Cdmara
de Cuentas, suprima el tratamiento de los citados puntos como salvedades que afectan a la opinion
y se proceda a la emision de una opinién de cumplimiento de la legalidad sin salvedades.

TRATAMIENTO DE LA ALEGACION

Este punto no cambia en la medida que no han sido atendidas las alegaciones n2l, 2 y 3,
realizadas al epigrafe "Fundamentos de la opinidon con salvedades".

ALEGACION N2 5 AL PUNTO 60 (ALEGACION NO ADMITIDA)

El Inventario General de Bienes y Derechos (IGBD) de la Comunidad Auténoma, con la finalidad de
disponer de la informacion relacionada con sus bienes mds precisa posible, incorpora los datos de
superficie de los inmuebles que constan en los registros oficiales, tanto en el de la Propiedad, como
en el Catastro, asi como, en su caso, los de otras mediciones que se hayan realizado sobre los
mismos.

En este sentido y como prueba de ello, se ha facilitado a esa Cdmara de Cuentas durante la
realizacion de su trabajo de campo la documentacion soporte acreditativa de los valores de los
bienes en inventario, de su valor catastral actualizado, de su valor neto contable, asi como del valor
de tasacion a efectos de su transmision (ver alegaciones a los puntos 47 a 55 de este mismo
informe).

TRATAMIENTO DE LA ALEGACION

La alegacidon alude al procedimiento utilizado para el registro de los bienes en el IGBD de la
Comunidad Auténoma y trata de justificar las diferencias observadas. Al tiempo citan que se ha
facilitado a esta Institucidn toda la informacién que se ha solicitado.

Sin dejar de ser ciertas las cuestiones que manifiestan, la alegacion no altera el contenido del
informe puesto que las incidencias detectadas que se reflejan en el punto 60 alegado, y en su
detalle contenido en el “Anexo |, Registro y diferencias relativas la superficie” del Informe, son
concluyentes y se han obtenido de los registros oficiales, asi como de la informacidn facilitada por
la propia Direccidon General de Patrimonio.

ALEGACION N2 6 A LOS PUNTOS 65 Y 66 (ALEGACION NO ADMITIDA)

Como se expresa en el punto 61 del Informe Provisional de Fiscalizacidn, el informe del Comité
Técnico de Cuentas Nacionales (CTCN), de 6 de marzo de 2015% analizé la informacion
suministrada por la Intervencion General de la Junta de Andalucia, consistente en la escritura de
compraventa y las condiciones generales del contrato de arrendamiento, firmados el 19 de
diciembre de 2014.

& Documento 7
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El contrato de arrendamiento, tal como se recoge en el pdrrafo 2 del punto 65, indica que “la renta
se actualizard con efectos 1 de enero de cada afio, desde el afio 2016 inclusive, de conformidad
con la variacion, en cémputo anual en términos porcentuales, que experimente el indice de Precios
al Consumo (IPC), indice general nacional, correspondiente a un periodo de doce (12) meses
anteriores a la citada actualizacién, tal y como se publica en el Instituto Nacional de Estadistica o
cualquier organismo que lo sustituya, o en un 1,5%, en el caso de que el incremento del IPC sea
menor a este porcentaje.”

A pesar de ello, como se sefiala en el pdrrafo 1 del punto 65 el informe del CTCN, al reproducir las
principales caracteristicas del contrato de arrendamiento, solo menciona que la renta inicial de
cada inmueble se actualizard desde 2015 “de conformidad con la variacidn, positiva o negativa, en
cémputo anual en términos porcentuales que experimente el Indice de Precios al Consumo
correspondiente a un periodo de doce meses anteriores a la actualizacion, tal y como se publica
por el Instituto Nacional de Estadistica o cualquier organismo que lo sustituya.”

Por tanto, parece que el informe del CTCN no contiene en su totalidad el criterio concreto de
actualizacion de las rentas recogido en el contrato de arrendamiento, y que no es el IPC
exclusivamente. Este se aplica en caso de ser superior al porcentaje del 1,5% y, en el supuesto de
que el crecimiento del IPC fuera inferior, se aplicaria aquel.

Se estima que el CTNC ha analizado las cldusulas del contrato a su disposicion que incluyen el
incremento minimo del 1,5%, y que sus conclusiones son que “.. tanto la compraventa de los
inmuebles como las rentas fijadas en los contratos de arrendamiento, se ha realizado a precios de
mercado, conforme a la situacion actual que presentan los mercados inmobiliarios en el territorio
de la Comunidad Auténoma de Andalucia”. Y teniendo en cuenta ésta y otras caracteristicas de la
operacion, considera que la misma debe ser tratada como un arrendamiento de tipo operativo,

entendemos que con independencia del error contenido en el texto del informe.

En apoyo de esta presuncion mencionamos la consideracion final del informe del CTCN que es la
siguiente:

“El tratamiento contable propuesto en los pdrrafos anteriores, se ha adoptado considerando la
informacion disponible referida a las Condiciones Generales del Contrato suministrado por la
Intervencion General de la Junta de Andalucia”.

De forma complementaria a lo expuesto, respecto del coeficiente de actualizacion del precio del
contrato de arrendamiento se pueden efectuar las siguientes consideraciones:

e No es extrafio en este tipo de operaciones fijar crecimientos minimos en las rentas para
obtener una rentabilidad relativamente estable a lo largo del dilatado plazo del contrato
de arrendamiento, dado el tipo de inversores que intervienen en las mismas.

e Otras prdcticas andlogas utilizadas consisten en establecer un multiplicador del IPC, o la
no admision de incrementos negativos del IPC.
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e Prdcticamente todas las ofertas de los inversores recibidas en la operacion que nos ocupa
exigian un coeficiente de actualizacion minimo, superior al establecido finalmente. Por
ejemplo, se requeria un 3% o un incremento anual al 11%, los dos primeros ejercicios.

e El incremento minimo acordado, si bien es superior al IPC de 2015, es inferior a la
evolucion histérica del IPC que, entre 2002 y 2013, fue del 2,6% de promedio.

e La utilizacion de un crecimiento como el acordado, al mismo tiempo que permite que la
operacion sea mds atractiva e incluso asumible para el inversor, posibilita una
optimizacion del precio de venta para el vendedor.

e Teniendo en cuenta estas consideraciones, la utilizacion del IPC con un “suelo” reducido
estaria dentro de las condiciones de mercado en cuanto a la evolucion de la rentas, y seria
compatible con la catalogacion del contrato como arrendamiento operativo.

Por otro lado, en lo relativo a lo expresado en el pdrrafo cuarto del punto 65 sobre la cantidad de
73.728.173 € “la cual podria variar si la actualizacion anual de las rentas se hubiese atenido a las
consideraciones del informe del Comité Técnico de Cuentas Nacionales”, consideramos que no se
puede realizar dicha afirmacion ya que, como se ha mostrado, dicho informe, fechado el 6 de
marzo de 2015, fue bastante posterior a la firma de los contratos y, por otro lado, se puede
presumir la probable existencia de un error en el texto del mismo sobre el incremento de las
rentas.

En segundo lugar, y respecto del andlisis desarrollado en el Informe Provisional de Fiscalizacion, se
puede objetar lo siguiente:

e La consideracion acumulada de los incrementos del 1,5% a lo largo de los 20 arios del
contrato supone efectivamente un incremento de 73.728.173 € respecto del supuesto en el
que las rentas no crecieran en ese periodo, es decir que se pagara en todos los ejercicios la
misma renta del afio 1. Esta hipotesis parece poco probable, y no es contrastable con la
evolucion histdrica de la inflacion en Espafia.

e FEsa cantidad no se deberia comparar con la resultante de haber seguido las
consideraciones del informe del CTCN por las razones antepuestas, dado que el IPC no fue
el criterio de actualizacion del contrato ni esas consideraciones fueron previas a los
contratos.

e Escierto que el IPC de 2015 fue de -0,7% y que la renta de 2016, si se hubiera actualizado
con aquel, hubiera sido inferior a la realmente abonada. Pero se reitera que aquel no fue
el incremento aprobado y contenido en el contrato de arrendamiento suscrito. Asimismo,
el incremento del IPC con un minimo del 1,5% es un criterio de mercado que también
transmite el riesgo de evolucién de los precios del mercado de los arrendamientos al
inversor, si bien de forma parcial. El coeficiente acordado es también inferior a las
propuestas de la mayor parte de las ofertas recibidas. Finalmente, deberia considerarse
que su incidencia real dependerd de la evolucion efectiva que tengan los precios en el
plazo del contrato, en relacion al minimo.
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Por todo ello, se solicita que se supriman los tres ultimos pdrrafos del punto 65 ya que pueden
inducir al lector a conclusiones errdneas, como son que se deberia haber seguido el criterio del
CTCN cuando esto no era factible, que se produce un incremento de las rentas de 73 millones de
euros cuando esto se basa en el supuesto muy improbable de que el crecimiento del IPC en 20
afios fuera nulo, o que el criterio es bastante perjudicial cuando, como se ha sefialado, es un
criterio de mercado, importante en el computo de los riesgos y rentabilidad de la operacion, y para
la consecucion de la venta, estimdndose compatible, al mismo tiempo, con la consideracion de la
operacion como arrendamiento operativo, admitiendo no obstante, que en la coyuntura actual la
evolucion del IPC espafiol es muy bajo, tanto que la evolucion de los precios en Europa es una de
las preocupaciones de las autoridades monetarias.

En todo caso, de no admitirse la alegacion completa, solicitamos que se maticen las valoraciones
hechas, segun lo argumentado.

TRATAMIENTO DE LA ALEGACION

La alegacién sefiala que puede haber un error en el texto del informe del Comité Técnico, al
considerarse la variacion del IPC, tanto positiva como negativa, en vez de la fijada en el contrato
de arrendamiento.

Sin entrar en esta consideracién, el punto 65 expone lo que aparece en los documentos y valora
las consecuencias econémicas de una y otra.

Continda la alegacién justificando por qué debe utilizarse un coeficiente incremental de
actualizacidon del precio del arrendamiento. Entre dichas argumentaciones se indica que es para
que el inversor pueda obtener una rentabilidad relativamente estable, hecho sefialado en el
punto 98 del informe.

También expone esta alegacidn que, sobre lo expresado en el tercer parrafo del punto 65 relativo
al incremento de 73,73 M€ como consecuencia de las actualizaciones fijas de las rentas, se
pudiera presumir la probable existencia de un error en el texto del informe del Comité Técnico.
Ademas insisten en que la féormula de incrementos fijos de actualizacion de las rentas es un
criterio de mercado, determinante para catalogar esta operacion como arrendamiento operativo.
Es por esto ultimo por lo que se ha considerado relevante exponer los hechos en el informe.

Para terminar, el incremento acumulado de la variacion de las rentas, 73,73 M€, esta registrado
como anualidad futura de gastos, por tanto, se entiende que es importante insistir en el efecto
econdmico que tendria haber utilizado un criterio (incremento fijo) u otro (variacién positiva o
negativa).

Por todo lo expuesto, no procede eliminar los tres ultimos parrafos del punto 65 y realizar
matizaciones a los hechos expuestos, toda vez que la alegacidon se publicard como anexo del
informe.
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ALEGACION N2 7 AL PUNTO 90 (ALEGACION ADMITIDA PARCIALMENTE)

Tal y como describe la Camara de Cuentas en su Informe provisional, en la escritura de
compraventa se concreta fiscalmente la operacion como una operacion sujeta y exenta al IVA, con
renuncia expresa a dicha exencion y con inversion del sujeto pasivo.

Tras realizar el citado Informe una exhaustiva descripcion de la operacion, afirma en su pdrrafo 76
que la operacion estd exenta de IVA y, en el pdrrafo 78 y siguientes, verifica el cumplimiento de los
requisitos reglamentarios para acceder a la renuncia de dicha exencion.

Por tanto, entendemos que el pdrrafo 90 del Informe Provisional, en el que se cita “...caso de
haberse ajustado la operacion de transmision de los inmuebles a la tributacion del Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales Onerosas...” podria inducir a error al lector del informe, pues no
parece posible someter a la operacion a dicha tributacion, en la consideracion de lo analizado y
manifestado por la propia Cdmara al respecto.

En consecuencia, se solicita la supresion del mencionado pdrrafo 90.

TRATAMIENTO DE LA ALEGACION

La posible induccidn a error al lector del informe sefialada como argumento de la alegacion para
proponer la eliminacion de este punto no se comparte pues la lectura e interpretacion del mismo
debe hacerse en su contexto global. El punto alegado es la cuantificacién de la valoracion fiscal de
la operacidn que hizo la Agencia Tributaria de Andalucia, expuesto en el subepigrafe 4.3.4.4., es
decir, en los puntos anteriores al alegado.

ALEGACION N2 8 A LOS PUNTOS 105 Y 110 (ALEGACION NO ADMITIDA)

En primer lugar, sefialar que, como el propio informe recoge en su apartado 1.4, el precio de venta
de los inmuebles por 300.000.000€ es superior a la tasacion inicial de los mismos efectuada por
una sociedad tasadora independiente y facilitada a esa Cdmara de Cuentas en el desarrollo de su
trabajo, que para una renta de 23,6 M€ y un plazo de 20 afios la valoré en 253,9 millones de
euros, bajo el método de actualizacion. Asimismo, también conviene sefialar que debido a la
evolucion del mercado de alquiler de oficinas la renta fijada era inferior en mds de un 20% a la
tasada en 2011.

La renta y el precio de la venta son de mercado segun el informe del CTCN. La yield bruta obtenida
por el inversor estaria dentro de las obtenidas en el mercado. En operaciones precedentes de
caracteristicas parecidas, efectuadas por otras Administraciones Publicas, la yield pagada, como
uno de los indicadores de rentabilidad, fue superior hasta en un punto y medio.

Debe anotarse también que la yield neta de la operacion seria inferior si se considera que el
inversor se hace cargo de los gastos del IBl, seqguros de continente y mantenimiento estructural,
que deben ser descontados de la renta bruta.
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La venta de inmuebles con arrendamiento simultdneo es una operacion compleja que no puede
analizarse exclusivamente como una operacion financiera. Debe tenerse en cuenta que mediante
la misma, se han podido vender inmuebles de diverso interés para el mercado en un solo lote,
obtener un precio por encima de una venta sin arrendamiento, mantener el uso por la Junta de
Andalucia de los mismos, y a largo plazo posibilitaria una mejora de la funcionalidad y de la
eficiencia en el uso de las sedes administrativas.

Desde el punto de vista del andlisis financiero realizado por esa Cdmara de Cuentas, estimamos
que el mismo debe matizarse en los siguientes aspectos:

a) La obtencion del valor neto actual de los flujos netos de la operacion debe considerarse
como una estimacion o aproximacion a la valoracion econémica de la misma, no como
una medida de la cual obtener conclusiones exactas.

b) Asi, no pueden compararse sin mds los flujos de pagos por arrendamiento con el precio de
venta para obtener valores netos actuales y sacar conclusiones sobre pérdidas o
beneficios. Se puede llegar a conclusiones erréneas. Por ejemplo, una operacion por plazo
de 10 afios puede tener un valor neto mds positivo (por las menores rentas pagadas) y sin
embargo tener una yield mucho mds elevada. Y al contrario, una de 35 afios puede tener
un valor neto peor a pesar de pagar yield muy inferior.

¢) Como se ha comentado, la renta y el precio de la venta son de mercado segtn el informe
del CTCN y estdn en torno a las mismas condiciones de operaciones andlogas de otras
Administraciones Publicas.

d) La tabla del punto 108 en su parte inferior recoge como valores netos actuales lo que son
solo valores actuales de unos pagos por rentas. Se deberian separar los cdlculos de los
valores netos actuales, de los valores actuales de las rentas a pagar ya que estos no
valoran la operacion, sino sélo una parte.

e) En cuanto a la actualizacion de las rentas, se aplican dos tasas de descuento, una el tipo
medio de la deuda a largo plazo de la Junta de Andalucia (3,89%) y otra la yield esperada
por el inversor (7,87%). Aunque las estimaciones del valor neto actual que hace la Cdmara
de Cuentas se hacen para las dos, las conclusiones solo se sacan para la primera. Asi, se
dice que la primera seria una medida de si la Junta de Andalucia incurre o no en pérdidas
y, una vez hechos los cdlculos, se dice que los inmuebles debieron venderse por 377,41 M€
para compensar los flujos de caja estimados en el periodo de arrendamiento aplicando esa
misma tasa.

Consideramos que las dos tasas son validas para obtener estimaciones pero que, de
inclinarse por una, la operacion deberia analizarse preferentemente con la sequnda tasa
de descuento por varias razones. Primero porque la tasacion de los inmuebles, efectuada
por la sociedad tasadora para estimar el precio de venta de la operacion a 20 afios utilizé
como tipos de actualizacion valores entre 6,75 y 8,00% en unidades monetarias
constantes, es decir el coste de oportunidad segun las rentabilidades de ese mercado.
Segundo porque el objetivo era reducir la deuda, no ampliarla, y en todo caso no era
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factible ya que se agotd la capacidad autorizada de endeudamiento a largo plazo tal
como expresa en el punto 114. Finalmente, porque si el precio de salida hubiese sido de
377,41 M€ dificilmente se hubiera culminado la venta, siendo ademds éste muy superior a
las dos tasaciones realizadas.

f) Otra cuestion revisable seria la aplicacion de la metodologia de cédlculo de los VNA cuyos
resultados presenta la Cdmara de Cuentas en el cuadro de su elaboracion recogido en el
punto 108. En él se actualizan las rentas a 2015, cuando el ingreso por la venta se produce
en 2014. Lo adecuado seria actualizar los pagos al mismo afo base en que tiene lugar el
ingreso de la venta, es decir a 2014, lo que refleja una lectura diferente de los datos. En
este caso, los resultados serian de -63,2 M€ y 51,7 M€ segun apliquemos las tasas de
descuento de 3,89% o 7,87% respectivamente, en el supuesto de exclusion de valor
residual de los terrenos.

g) La operacion se disefid con objeto de que pudiera ser aceptada como operacion de leasing
operativo, segun la reglas de la Contabilidad Nacional. El criterio fundamental para ello es
la transferencia mayoritaria de los riesgos, o transferencia de la "propiedad econdmica"
de los activos al propietario y arrendador de los inmuebles. Para ello se trata de que el
propietario asuma entre otros riesgos, la evolucion del precio de los activos, los impuestos
inherentes a la propiedad, los riesgos de dafios estructurales al inmueble y los costes de su
adecuado mantenimiento estructural. Se podria haber obtenido otro precio transfiriendo
menos riesgos.

h) Aunque consideramos que la comparacion de flujos positivos y negativos de caja puede
inducir a error, sobre las partidas relacionadas e incluidas en el punto 106 para calcular los
mismos, se pueden hacer varias objeciones: Los flujos positivos por ahorros en gastos de
mantenimiento, y otros, no se actualizan anualmente. De hacerlo por ejemplo al 1,5%,
aumentarian en 6,8 ME€. Por otro lado, como flujo positivo se podria considerar también la
hipotética rentabilidad que se obtendria de las inversiones realizadas con la liquidez
obtenida, o las hipotéticas ventajas en coste de la deuda del cumplimiento de los objetivos
de déficit y deuda. Al respecto debe reflejarse que la emision de bonos de la deuda publica
espafiola en la fecha de la venta era de 2,8% a 15 afios y de 3,45% a 30 afios. Asi, una
hipotética inversion del monto de la venta al 2,8% en 20 aiios generaria un eventual flujo
positivo de 83,2 M€ en valores de 2015 actualizados al 7,87%.

Otro aspecto relevante puede ser el tratamiento del IVA, que no deja de ser un ingreso
publico en su totalidad, aunque la Junta de Andalucia participe en el 50%.

i)  Finalmente, otro aspecto a resefiar es considerar, como se ha dicho, que la operacion es
también patrimonial. Los pagos efectuados son una renta de alquiler por la ocupacion y
uso de unos inmuebles durante 20 afios.

En definitiva, en base a lo expuesto, se solicita que el cuadro del punto 108 del informe recoja soélo
las simulaciones de los valores netos actuales, eliminando los valores actuales de los pagos de
rentas.
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En segundo término, se solicita que se le dé al menos el mismo tratamiento de andlisis para la tasa
de descuento basada en la yield, que a la derivada del coste de la deuda. En tercer lugar, se
solicita que se tengan en cuenta los elementos sefialados en el apartado h) anterior en el cdlculo
de los flujos.

Finalmente se solicita que la Cdmara de Cuentas refleje en el cuerpo de su informe determinados
argumentos contenidos en estas alegaciones, como que la yield neta de la operacidn seria inferior
si se considera que el inversor se hace cargo de los gastos del IBl, sequros de continente y
mantenimiento estructural, y que deben ser descontados de la renta bruta, argumentos que
relativizan la valoracion efectuada por la Cdmara y que acercan las conclusiones obtenidas a unos
términos mds realistas.

TRATAMIENTO DE LA ALEGACION

El primer parrafo de la alegacién, remitiéndose al epigrafe 1.4. de este informe, indica que el
precio de venta, 300 M€, es superior a la tasacidn inicial de los mismos, 253,9 M£. Sin embargo,
en el punto 25 del informe, se indica también que dicho precio de venta era inferior al valor de
mercado de las rentas perpetuas, 325,53 M€, calculado por la tasadora, que fue el precio de venta
ofertado en la operacidn inicial (ver apartado 1.4.1).

Se reitera en las alegaciones que, segun el informe del Comité Técnico de Cuentas Nacionales, la
renta y precio de venta son de mercado. Esta informacion se transcribe en el punto 61, aunque
también, en dicho epigrafe 4.3.3. se sefialan las disfunciones existentes en cuanto a la
actualizacion de las rentas de arrendamiento y que no fueron tenidas en cuenta en dicho informe.

Se indica que la yield o “rentabilidad anual esperada por el inversor” seria menor si se consideran
los gastos en los que incurre el inversor, que fueron estimados en 2,19 M€ anuales (ver nota a pie
de pagina n2 19 del punto 106). Estos ahorros estan incluidos en el modelo de estimaciones de los
valores netos actuales (VNA), incluido en el anexo V, ademas de otras variables que también
corren por cuenta del inversor y que, de forma global, afectarian a su rentabilidad (por ejemplo, la
liquidacion de “actos juridicos documentados” o la no asuncién de los vicios ocultos). En todo
caso, como se sefiala en el punto 110, cualquier tasa de descuento superior a 6,48% implicaria un
valor actualizado superior al precio de venta. Por lo tanto, daria igual utilizar la yield bruta (7,87%)
como la neta sugerida en la alegacion (que seria del 7,14%). Se trata de fijar un modelo de
estimacion y los puntos 105 y 106 del informe dejan claro el utilizado por la Camara de Cuentas
de Andalucia.

La alegacion continda indicando que esta operacién no puede analizarse exclusivamente como
una operacién financiera. Todo el epigrafe 5 estd dedicado a analizar esta operacidon desde la
perspectiva de los objetivos asociados a la misma, basados en el Acuerdo de Gobierno de 28 de
enero de 2014 y la justificacion del interés publico. Unos son financieros, otros presupuestarios y
otros de gestion, tal y como se detallan en el punto 117 del informe. Ademas, el epigrafe 4 ha
analizado esta operacion desde el cumplimiento de la legalidad, incluyendo cuestiones de analisis
contable, por lo que su enfoque es mayor.

La alegacién propone matizaciones al analisis realizado. A continuacién se exponen las
valoraciones que cabe realizar, siguiendo el orden de la alegacidn:
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Tanto los puntos 106 y 108 como el anexo V, sefialan que se ha realizado una estimacion de los
VNA de los flujos netos. Con ello se llega a las conclusiones expuestas. Es la metodologia
seguida, basada en el modelo explicado en los puntos 106 y 107.

No se comparan solo los flujos de pagos por arrendamiento con el precio de venta. Como se
expone en el punto 106, se tienen en cuenta varios flujos positivos o entradas de caja y flujos
negativos o salidas de caja.

La conclusion del informe del CTCN se indica en el punto 61, aunque debe entenderse en el
contexto de su epigrafe 4.3.3.

No se comprende la consideracidén hecha. Parece recalcarse lo indicado en la letra b), es decir,
no solo tener en cuenta los pagos por renta. En tal caso, se reitera la valoracién hecha.

Las conclusiones se extraen para las dos tasas de descuento. De hecho, asi se expone en el
punto 110. No obstante, lo légico es considerar la tasa de descuento que se asimila a un coste
de oportunidad, no la que justifica la rentabilidad del inversor. En todo caso, el punto 110 no se
decanta por una tasa u otra, sino que establece la tasa del 6,48% como referente para
considerar si se vende por debajo o por encima de los VNA.

Los flujos positivos y negativos se actualizan a 2015, pues todos se producen a partir de ese
afio. En cuanto a considerar como afio de actualizacion el 2014, atendiendo a que fue el de la
venta, debe indicarse que la misma se formalizé el 19/12/2014, es decir, casi al final de afio,
por lo que ese ejercicio 2014 tendria poco impacto en la estimacion realizada.

Se plantea una hipdtesis relativa a la negociacion para considerar la operacién como
arrendamiento operativo. Ello no afecta al contenido de estos puntos del informe.

La posibilidad de actualizar anualmente los ahorros de gastos no se ha tenido en cuenta pues
se trata de una estimacion que pudiera variar, dependiendo de la evolucidn real del IPC o de
cuestiones relativas a la fijacién de impuestos locales. Ademas, al analizar el incremento fijo de
las actualizaciones de las rentas de arrendamiento, se evidencia que, al menos en 2016, la
variacion del IPC fue negativa (punto 65), por lo que no cabria considerar un incremento
constante como propone la alegacion.

La consideracion como flujo positivo de una hipotética rentabilidad de las inversiones
financieras no cabe tenerlo en cuenta pues éste no era uno de los objetivos de la operacion.
Ademas, pudiera ser mas rentable disminuir endeudamiento (tipo medio de la deuda a largo de
la Junta de Andalucia: 3,89%) que invertir en deuda publica (entre el 2,8% vy el 3,45%).

En cuanto al tratamiento del IVA, la alegacién no contradice lo indicado en el punto 106 del
informe.

Esta ultima resefia al caracter patrimonial de la operacion esta presente a lo largo de todo el
informe, no siendo necesario recalcarlo de nuevo, ya que se vende patrimonio y se obtiene
liquidez, como se indica en el punto 111.

Por todo lo expuesto no se puede atender la solicitud de esta alegacidn, que vuelve a insistir en
algunos de argumentos analizados en este tratamiento de alegaciones.

ALEGACION N2 9 AL PUNTO 113 (ALEGACION NO ADMITIDA)

Tal y como la propia Cdmara de Cuentas informa en el pdrrafo 114 del Informe provisional, en
relacion con el informe emitido por la Direccion General de Tesoreria y Deuda Publica de la Junta de
Andalucia, en 2014 la Comunidad agotd su capacidad de endeudamiento, por lo que el crecimiento
de la deuda se llevé al mdximo permitido por el objetivo de deuda fijado a la Comunidad.
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Este informe se emitio en respuesta a los auditores de la Cdmara de Cuentas que, durante la
realizacion de su trabajo de campo, se habian interesado por los motivos de no haber agotado las
posibilidades de endeudamiento que tenia la Comunidad Auténoma de Andalucia en el ejercicio
2014, conclusion que obtenian tras leer el informe de cumplimiento de objetivo de deuda
publicado por el Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas.

TRATAMIENTO DE LA ALEGACION

La alegacion ratifica el contenido de los puntos 113 y 114 relativos a la incidencia de la operacion
de enajenacion en la situacién del endeudamiento de la Comunidad Auténoma en el ejercicio
2014 que supuso un incremento del 20,6%. Al tiempo relata sucintamente las causas e informes
que soportan dichas cuestiones.

ALEGACION N2 10 AL PUNTO 115 (ALEGACION NO ADMITIDA)

Entendemos que el comentario realizado en el pdrrafo 115 es una reflexion que no toma en
consideracion el contexto econémico y financiero en el que se inscribe la operacién y, por tanto,
parcial al no recoger con exactitud la imagen fiel de la dindmica de las finanzas publicas de la
Comunidad Auténoma, generando confusion. Asimismo, y dado que el destino de los recursos
obtenidos por tal operacion no tenian la consideracion de afectos a operaciones de capital, se
considera que éste andlisis resulta irrelevante.

Esto es asi porque la dindmica de las inversiones nuevas que esa Cdmara de Cuentas apunta en su
informe provisional, guarda relacion no sélo con la obtencidn de recursos derivada de la venta de
patrimonio, sino también con el conjunto de recursos con que contaba la Comunidad Auténoma
ese afio en relacion con el ejercicio inmediatamente anterior.

Tal y como trasladdé la Secretaria General de Hacienda de la Consejeria de Hacienda y
Administracion Publica en su informe sobre “la necesidad de la operacion de venta y
arrendamiento simultdneo materializada por la Comunidad Auténoma en el ejercicio 2014”, los
recursos no financieros en 2014 disminuyeron en un 0,6% respecto de 2013 mientras que los
empleos no financieros se redujeron en un 1,7% para avanzar en la senda de cumplimiento
acordada con la Unidn Europea.

Siendo asi, no es extrafio que sea compatible captar 300 millones de euros por esta operacion y
tener que acomodar los empleos de capital si los ingresos financieros aprobados por la Cortes
Generales supusieron una minoracion de 799 millones de euros al pasar de un déficit autorizado
del 1,58% al 1%. El coste de oportunidad de no realizar esta operacion se hubiera traducido en una
reprogramacion adicional por el mismo importe en aquellas partidas que son menos rigidas y con
menor repercusion en los servicios publicos fundamentales (Educacion, Sanidad y Justicia...), como
son las operaciones de capital.

Recursos No financieros Empleos No financieros
miles de Euros | %PIB miles de Euros | %PIB
2012 28.136 20,1 31.078 22,2
2013 23.613 17,0 25.784 18,6
2014 23.470 16,9 25.347 18,2

Fuente: Intervencion General de Estado. Elaboracion Propia.
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Ponemos la atencion en este punto dado que la afirmacion efectuada por la Cdmara de Cuentas
en su informe, relativa a la disminucion de las inversiones, no sélo no tiene en consideracion el
contexto de consolidacion fiscal en el que se encontraban en esos momentos el Reino de Espafia y,
en concreto, las Comunidades Auténomas, sino que esta disminucion habria sido mayor si la
Comunidad Andaluza no hubiera hecho efectiva la operacion que estd siendo objeto de andlisis.

En relacion con el periodo medio de pago, se alega que la comparacion deberia realizarse en un
momento anterior y posterior de la implementacion de la medida dentro del ejercicio corriente, no
con un ejercicio posterior. Asi pues, conforme a la informacion facilitada por el ministerio entre los
meses de septiembre y diciembre de afio 2014 el periodo medio de pago se redujo de 46,97 dias a
45,65 dias.

En consecuencia, la operacion analizada si tuvo impacto positivo en el periodo medio de pago.
Esta informacidn se puede consultar a partir del siguiente enlace:

https.//serviciostelematicos.minhap.gob.es/PMP_NET/aspx/consulta/consulta.aspx?tipoPublicaci
on=1Septiembre

En base a lo expuesto, y por tratarse de un andlisis parcial, inexacto e irrelevante, se solicita la
supresion de los pdrrafos 115 y 126 del cuerpo del informe provisional de fiscalizacion.

TRATAMIENTO DE LA ALEGACION

La alegacion sefiala que el punto 115 no tiene en cuenta el contexto econdmico y financiero en el
que se inscribe la operacidn. Sobre este asunto, se indica que dicho contexto es todo el epigrafe 5,
no solo el punto 115, por lo que este punto debe valorarse en la comprension y entendimiento
global del informe.

Ademas se alega que los recursos obtenidos no tenian la consideracién de afectos a operaciones
de capital. Es cierto que no se trata de una fuente de financiacién afectada, como se seiiala en el
punto 111, pero como se indica en dicho punto, citando un informe-propuesta de la DGP, la
optimizacion del patrimonio inmobiliario permite obtener liquidez para acometer nuevas
inversiones. Por tanto, desde una perspectiva de cumplimiento de los objetivos asociados a esta
operacion, la liquidez se debia destinar a este fin.

La alegacion continda justificando la caida de inversiones desde una perspectiva macroecondmica
y "en la senda de cumplimiento acordada con la Unidn Europea". Este hecho no se cuestiona. Sin
embargo, en cuanto a las inversiones, el informe ha realizado un planteamiento desde una visidon
de la eficacia, valorando si se cumple el objetivo de acometer nuevas inversiones a partir de la
obtencidn de liquidez. Y este hecho, al menos con los datos de la liquidacién del presupuesto, no
se cumple en 2014.

En cuanto a la consideracidn del periodo medio de pago, el informe toma el dato en un momento
anterior (diciembre de 2014) y posterior. Incluso se aporta el dato a enero de 2016, que si
manifiesta la bajada de dicho periodo.

Por todo lo expuesto y teniendo en cuenta el informe en su conjunto, no se considera que el
analisis haya sido parcial, inexacto e irrelevante.
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ALEGACION N2 11 A LOS PUNTOS 117 A 127 “Epigrafe 5.2. Conclusiones” (ALEGACION NO
ADMITIDA)

El informe provisional parece destacar como clave principal, la obtencion de nuevas fuentes de
ingresos, hecho que posibilitd la reduccion de la deuda, o el acometimiento de nuevas inversiones,
ademds de conseguir un impacto positivo en el déficit, teniendo en cuenta el contexto financiero y
las exigencias de consolidacion de esos afios, que todavia mantenemos.

Pero no se puede obviar que el perfeccionamiento de la operacion contribuyé de forma
significativa al cumplimiento del objetivo del déficit de la Comunidad y al del conjunto del pais, a
alcanzar en mayor medida los limites de déficit comprometidos con la Comunidad Europea, con la
estabilidad presupuestaria y la sostenibilidad, asi como el incremento del prestigio y la confianza
de nuestra Comunidad Auténoma ante las empresas de rating y suministradores que se ha
producido al evidenciarse nuestra capacidad para contener el déficit.

Por otro lado, la operacion, con la caja generada, permitié obtener ahorros significativos al abonar
deudas que en otro caso hubieran generado intereses de mora y contribuyé a dinamizar nuestra
economia como consecuencia de los flujos financieros hacia el sector privado que las nuevas
disponibilidades financieras de la Junta posibilitaron.

Una operacion de esta complejidad juridica y financiera y que, por su magnitud, solamente podia
formalizarse con inversores internacionales, se lleve a buen término y no consolide en términos de
déficit, solo ha sido posible gracias a una exquisita coordinacion entre todas las dreas afectadas y
a un engarce juridico extremadamente complejo, que ha permitido el cumplimiento de los
objetivos asociados a las operaciones autorizadas y que debe ser reconocido en su justa medida.

Prueba de ello es que este tipo de operaciones ha tenido un amplio desarrollo en el sector privado
y publico, habiendo sido trasladado el modelo de Andalucia como ejemplo a otras Comunidades y
Administraciones Publicas, para las cuales hemos sido una referencia.

En consecuencia, se solicita la inclusion del contenido de esta alegacion final en el cuerpo del
Informe.

TRATAMIENTO DE LA ALEGACION

La alegacidon expone lo que, a su parecer, deberia formar parte de las conclusiones de este
informe, justificando la operacidn al insistir en algunas cuestiones ya analizadas.

Al no tratarse de argumentos que contradigan el contenido el informe, tampoco se aportan
pruebas o evidencias de estas afirmaciones ni la posibilidad de contrastarlas, esta alegaciéon no
debe aceptarse ya que su publicacion como “alegacion no admitida” garantiza el interés de la
Consejeria de Hacienda y Administracion Publica en los asuntos sefialados.
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