INFORME TECNICO REQUERIDO POR MESA DE CONTRATACION SOBRE FUNDAMENTOS
DE POSIBLE DESESTIMIENTO DE LICITACION DE CONTRATO DE ADQUISICION DE 4
INMUEBLES DE ATENCION 24 HORAS PARA AGRESIONES SEXUALES UBICADOS EN LAS
PROVINCIAS DE CORDOBA, GRANADA, MALAGA Y SEVILLA.

Conforme requerimiento de la Mesa de Adjudicacién del Contrato de Adquisicion
de Inmuebles de Atencion 24 horas para Agresiones Sexuales Ubicados en las Ciudades
de Cérdoba, Granada, Malaga y Sevilla, expediente CONTR 2022-1082982, en los que se
solicita informe sobre fundamentos derivados de un analisis técnico de las ofertas
presentadas previo a la adjudicacidon de las mismas, y de aquellas situaciones que
pudieran provocar incumplimientos, inseguridad o condiciones desproporcionadas de
las licitaciones durante sus fase de desarrollo, se realiza el siguiente analisis en funcién
de los puntos mas importantes destacados.

PRIMERO. - EN REFERENCIA A ACTOS NECESARIOS PARA LA TRANSMISION DEL
INMUEBLE.

Conforme las licitaciones y la documentacidn aportada en los diferentes lotes se extraen
gue son necesarios los siguientes Actos para la transmisidén de los mismos que conllevan
las siguientes particularidades.

1.1.- Sobre La Superficie Construida.

De las licitaciones se presentan la existencia de discrepancias entre las superficies
construidas licitadas, las superficies construidas obtenidas de las notas registrales de la
propiedad y de las superficies indicadas en Catastro. Existen tres valores a tener en
cuenta en referencia a las superficies, siendo estas: SF (Superficie fisica del inmueble),
SRP (Superficie anotada en el Registro de la Propiedad) y SC (Superficie anotada en el
Catastro). La SF para ser tenida en cuenta debe ser presentada mediante planos firmados
o avalados por profesional competente (Arquitecto, Arquitecto Técnico o Ingeniero de la
Edificacion). En las licitaciones ofertadas todas las SF han sido presentadas por
profesional cualificado como requisito previo a la presentacion de la documentacién.

Es habitual en el sector inmobiliario que no haya concordancia entre SF, SRP y SC aun
teniendo en cuenta la consideracion que SRP y SC son datos oficiales. Estas discrepancias
vienen derivadas del origen de los datos. Mientras que SF son datos que deberan ser
justificados en base a una medicidn real in situ del inmueble, SRP son aportados en
escritura ya sea de declaracién de obra nueva, divisidén horizontal o transmisiéon
(compraventas, herencias, etc.) u otras y por tanto obtenidos de datos aportados sin que
se tenga una comprobacién de la veracidad fisica. A su vez SC suelen ser aportados
mediante mediciones de vuelo o extraidos de los datos de SRP. Por tanto, las
discrepancias suelen ser comunes en el sector inmobiliario.



A efectos de transmisién de los inmuebles, la realidad que persiste es la descrita
en SRP, ya que cualquier otra no tiene validez a efectos de escrituras de transmision. Esto
implica que previo a las transmisiones deberdan realizarse las modificaciones oportunas
por los denominados Excesos o Defectos de Cabida que no son mas que las diferencias
entre SF y SRP. Dichos Excesos o Defectos de Cabida en funcidn del porcentaje sobre la
superficie final supondran unos procedimientos mas o menos complejos y con mayor o
menor riesgo de inscripcion. Indiquese en las licitaciones ofertadas estdn todas dentro
del rango de Exceso/Defecto inferior al 10 % de SRP.

En todo caso requerirdn de una modificaciéon de escritura realizada en Notaria, que
debera aportarse al Registro de la Propiedad para su inscripcidn y que hasta no estar
inscrita no tiene validez a efectos de transmisidon. La mera presentacidon no es garantia
de obtencién de la inscripcidon pudiendo darse algunos casos en los que el Registro de la
Propiedad invalide el Exceso o Defecto de Cabida. Si bien es cierto que en la mayoria de
los casos no suele ocurrir esta invalidez, siempre y cuando estén justificados los valores
de SF firmados por técnico competente. El procedimiento suele tardar
aproximadamente entre 30 a 60 dias dependiendo del Registro de la Propiedad,
pudiendo en algunos casos reducirse, pero también ampliarse en otros dependiendo del
entendimiento del Registro de la correccidn de la presentacion, o que en caso contrario
solicite correcciones, subsanaciones o simplemente sean denegadas.

En los Pliegos de la Licitacion se ha indicado siempre Superficie Construida. Debe
entenderse de los pliegos que dicha superficie construida ofertada debe ser coincidente
con la SRP que serd objeto de la transmisién de caso contrario no seria considerada
oferta valida. Esto genera la necesidad que en aquellos casos donde la superficie
construida ofertada no coincide con la SRP, deban procederse a los actos de rectificacion
de la SRP mediante la inscripcidon de los Excesos/Defectos de Cabida indicados. Dicha
modificacion inscrita que generard una SRP ya coincidente con SF, permitird a su vez la
modificacion en Catastro de la SC, y por tanto finalizaria en la homogeneidad de las
superficies del inmueble.

En el Pliego se hace mencién expresa de que todos los actos previos a la
transmisién deben realizarse dentro del plazo ofertado por los licitadores. La situacion
de incertidumbre que se genera es la posibilidad de que no pudieran estar inscritos
satisfactoriamente dentro de dichos plazos al introducir la variable de poder ser
rechazados por el Registro de la Propiedad, que debe ser tenida en cuenta.

1.2.- Sobre Agregaciones/Segregaciones de Fincas Registrales.

De las licitaciones se obtiene que se han aportado inmuebles que presentan una
finca registral no coincidente con la ofertada, debido a que se han aportados fincas
registrales que requieren de agregacién de estas y otras en las que la finca registral es
mayor que la finca licitada y por tanto requiere de segregacién de dicha finca registral.
Denominando FFL(Finca fisica licitada), FRP (Finca del Registro de la Propiedad), tenemos
los casos en los que:



La unidn de las diversas FRP1+FRP2+FRP3.....FRPN deberian coincidir con la FFL (que en
cuanto a comprobacién nos remitiria al punto 1 de este informe. En dicho caso seria
razonable que se produjera una agregacién de las diferentes fincas FRPi para conseguir
una unica finca FRP objeto de la transmision.

FRP debe ser dividida en FRP1 y FRP2 siendo FRP1 coincidente con FFL. En este caso hay
que realizar un acto complementario de segregacion de finca registral y debemos
garantizar que se cumplen que las superficies SF es coincidente con la nueva SRP
obtenida de la segregacién, conforme se explica en el punto 1 de este informe.

En ambos casos hay que proceder a una Agregacidn o Segregacion de Finca Registral.

En notaria previa a dichos actos se requerird Licencia de Agregacion o Segregacién que
debera ser emitida por la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento preceptivo, y que
requieren de presentacién de proyecto o documentacién por parte del propietario o
licitador y obtencién de licencia de agregacion/segregacion favorable oficialmente
comunicada.

Al igual que en los actos nombrados en el punto 1, estos actos deben realizarse dentro
del plazo ofertado por los licitadores. Los ofertantes deberan haber tenido en cuenta
estos actos en sus plazos ofertados, pero cabe la incertidumbre de que puedan darse en
efecto en los plazos ofertados al depender de organismos externos y por tanto estar
fuera del control del ofertante.

SEGUNDO. - EN REFERENCIA AL PRECIO MEDIO DE ADQUISICION DEL INMUEBLE.

La realizacion del Estudio de Mercado es determinar un valor por m2 de adquisicién de
inmuebles dentro del mercado inmobiliario existente. Para ello se han obtenido testigos
de mercado con diferentes superficies construidas existentes. El valor determinado que
denominaremos VRM (Valor repercusion medio de mercado) determina un valor por
metro cuadrado. Hay que tener en cuenta que se presupone que todos los inmuebles
ofertados requeriran de reformas interiores, puesto que es muy poco probable que se
pueda licitar un inmueble con una distribucién, instalaciones y acabados tal y como se
requiere en los pliegos que rigen la licitacidn. Dichas reformas tendran un coste que
denominaremos CRA (Coste de reforma de adecuacion). Por tanto, del estudio de
mercado se obtiene que el valor de licitacién unitario por metro cuadrado es la suma de
VRM+CRA+%Beneficio Industrial+%G. Generales = VML (Valor medio de Licitacion).
Estos VML indicados estan entre 1.679,14 €/m2y 2.198,84 €/m2, que aplicados sobre la
superficie maxima que se indicé de licitacidn establece los valores totales de licitaciéon
gue no se pueden superar (presupuesto base de licitacion).

El valor de mercado por metro cuadrado obtenido en las provincias permite el beneficio
para los licitadores estando dentro de unos rangos maximos razonables de los mercados
como arrojan los datos de los testigos, es decir, se consideran valores no
desproporcionados en cuanto a su repercusion unitaria (valor por metro cuadrado),



estudio de mercado aceptado como favorable con los informes internos preceptivos de
la propia licitacion.

En las licitaciones en referencia a la presentacion de oferta se requerian tres datos que
son: Valor Total de Licitacion, Valor de Repercusion €/m2 y m2 Ofertados. La licitacion
permitia superar el valor medio de mercado dentro de un valor razonable de licitacién.

En el Estudio de Mercado se indica que “deben ser de superficie minima construida de
458 m2, y dado que tenemos ejemplos de superficies hasta 1.100 €/m2 construidos que
estan ofertados actualmente en el mercado se ha considerado un valor razonable
maximo de 900 m2 construidos como valor medio maximo que ofreceran los ofertantes”.
Es decir, se indica un valor ofertado que conlleva a la oferta total maxima admisible. De
la presentacion de ofertas se estima que se han licitado edificios con una superficie
mucho mas baja de la media, por debajo incluso de la media entre la superficie minima
requerida de 458 m2 y la maxima admisible razonable de 900 m2, que dejaria un valor
medio de 679 m2. Esto provoca que haya ofertas por un valor de repercusion €/m2
excesivamente desviado de la media de mercado, dado que los inmuebles se han
calculado con el valor maximo de licitacidon pero no con el valor maximo de licitacién por
metro cuadrado, haciendo que al considerar el valor maximo de licitacion tan solo, y
aplicar unas superficies muy cercanas al minimo indicado, se proceda a una repercusién
por metro cuadrado muy por encima de la media de mercado, que si bien esta permitida
en el pliego de condiciones en su presentacidn, es aun asi desproporcionada. Al ser
considerado un Unico lote y no estar fragmentado por secciones, por no ser necesaria la
misma, en cuanto a licitacion, los testigos obtenidos se encuentran valorados
principalmente en la corona céntrica de los municipios donde se han encontrado la gran
inmensa mayoria de las ofertas que se ofrecian en los portales inmobiliarios, siendo muy
menores la oferta en ubicaciones fuera de las zonas céntricas de las ciudades.

TERCERO. - CONCLUSIONES.

Las actuaciones necesarias previas para la transmision de los inmuebles
derivadas de la complejidad de la situacién contradictoria entre realidades fisicas,
realidades registrales y realidades catastrales explicadas, las posibilidades de que
puedan no llevarse a cabo dichos actos o la incertidumbre en los plazos concretos de
obtenciéon de las inscripciones de dichos actos complementarios mediante sus
modificaciones necesarias en los registros publicos y en Catastro, en las ofertas
presentadas, genera posibilidad de riesgo de obtencidn de resultados positivos, o que
éstos se den a tiempo, para la entrega de los inmuebles dentro de los plazos ofertados.
Las circunstancias descritas podrian derivar en una necesidad de revisién de las
condiciones de la licitacion.

A su vez, derivado de la situacién de las proposiciones econdmicas, que provocan
unas ofertas desproporcionadas con respecto al valor medio de mercado evaluado, es
suficiente para determinar una revision de licitacion, realizandose una concrecion de los
criterios de valoracion, debiéndose éstos indicarse exclusivamente por metro cuadrado



y no por oferta total, aun indicando que la oferta total no debe superar el presupuesto
base de licitacion, ni en el valor global de la proposicion, ni en el valor unitario de la
misma, de lo que se necesita también mayor especificacion en lo referente a las ofertas,
donde se fijen criterios que no permitan excesos en las mismas que puedan propiciarse
con la actual valoracion de Ia licitacion.

Desde el punto de vista técnico, se considera que queda fundamentado el
desistimiento del procedimiento de adjudicacién.

Entiéndanse conclusiones desde el punto de vista pura y estrictamente técnico,
sometiéndose a las consideraciones que, desde punto de vista juridico, administrativo o
de otra indole tenga en consideracién la Mesa de Contratacidn, para determinar si son
necesarias las acciones oportunas en base a los analisis realizados.

En Sevilla a fecha indicada en firma.
Fdo. Cristébal Manchefio Santana.
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