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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

La Camara de Cuentas de Andalucia, en virtud de lo dispuesto en su Ley de creacion (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 “Fiscalizacion de las operaciones de enajenacién directa y simulta-
neo arrendamiento de inmuebles autorizadas por el Consejo de Gobierno de la Junta de Andaluc-
fa en 2014".

La Disposicion Adicional Séptima de la Ley 7/2013, de 23 de diciembre, del Presupuesto de la
Comunidad Autéonoma de Andalucia para el afio 2014, faculta “a la persona titular de la Consejer-
ia 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 afos de duracion por la Consejeria competente en ma-
teria 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.”

De conformidad con lo establecido en la Disposicién Adicional Séptima de la Ley del Presupuesto
de la Comunidad Auténoma de Andalucia para el afio 2014 y en articulo 88 bis de la Ley de Pa-
trimonio (en adelante LP), se dicta Acuerdo del Consejo de Gobierno, de 28 de enero de 2014,
por el que se autoriza la enajenacién de 70 inmuebles del patrimonio de la Comunidad Auténoma
de Andalucia.

Tramitado el preceptivo procedimiento de conformidad con el Reglamento para la aplicacién 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 Administracidn Publica, se acuerda la adjudicacién del contrato de ena-
jenacién directa y simultaneo arrendamiento de los 70 inmuebles a “Inversiones Holmes, Socie-
dad de Responsabilidad Limitada”. La venta se realiza por 300.000.000 € y el valor de la renta
anual de arrendamiento asciende a 23.603.083 €, impuestos de aplicacidon excluidos en ambas
cantidades.

REVISION DE CUMPLIMIENTO DE LEGALIDAD

En opinidn de la Cdmara de Cuentas de Andalucia, excepto por las salvedades descritas a conti-
nuacion, las operaciones de enajenacién directa y simultdneo arrendamiento de inmuebles auto-
rizadas por el Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia en 2014 resultan conformes, en to-
dos los aspectos significativos, con la normativa aplicable a la gestién de los fondos publicos.
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Como resultado del trabajo efectuado, se han puesto de manifiesto los siguientes incumplimien-
tos significativos no generalizados de la normativa aplicable:

1. Desafectacidn y declaracidn de alienabilidad:

Los bienes inmuebles objeto de las operaciones fiscalizadas tenian caracter demanial y
estan destinados a sedes administrativas de la Junta de Andalucia. El articulo 86 de la LP
dispone que la enajenacién de bienes inmuebles requerira su previa declaracién de aliena-
bilidad y que, ademas, cuando tengan la condicién de dominio publico, deberadn previa-
mente desafectarse.

En cumplimiento de ello, y conforme a lo dispuesto en los articulos 129 y 179 del RP, la Di-
reccion 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.

La Secretaria General de Finanzas y Patrimonio, en el ejercicio de sus competencias, emitio
la Resolucién de 5 de diciembre de 2014 de desafectacidon y declaracidn de alienabilidad de
los inmuebles relacionados, en la misma fecha que la Orden de 5 de diciembre de 2014, de
la Consejeria de Hacienda y Administracion Publica, por la que se acuerda la adjudicacion
del contrato de enajenacidn directa y simultdneo arrendamiento de los inmuebles.

El Informe del Gabinete Juridico advierte que la desafectacién de los bienes debe ser pre-
via y no simultdnea a la aprobacién de su enajenacion.

2. Registro y diferencias relativas a la superficie:

Se han constatado omisiones y diferencias en cuanto al numero de inmuebles y a la super-
ficie de los mismos entre los registros estatales oficiales (Catastro y Registro de la Propie-
dad), el Inventario General de Bienes y Derechos (IGBD) y la tasacidn, las cuales, conforme
a las previsiones del articulo 85 de la LP, deberian haber sido depuradas con antelacidn a la
enajenacion de los inmuebles, cuestion que no ha sucedido.

Al respecto, la Direccidn General de Patrimonio ha manifestado que, siendo conscientes de
la imposibilidad de conseguir actualizar y unificar las mismas con anterioridad a la enaje-
nacion 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.

3. Valoracién de los inmuebles y tratamiento contable de las operaciones:

El articulo 33 del RP determina que el IGBD sea anualmente actualizado en sus valores, de
acuerdo con los coeficientes de amortizacién establecidos y de revalorizacion que se pre-
vean. La actualizacidn de esos valores, en los casos de enajenacidn, se tiene que ajustar a
su cotizacién en el mercado libre.
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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, segtiin IGBD (412.423.097 €).

Se ha detectado un error de registro en la valoracién de un inmueble apareciendo inventa-
riado con valores superiores a los reales. Este hecho incide en la Cuenta del Resultado
Econdmico-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 patrimo-
nial del conjunto de inmuebles enajenados que se cifré en 112.423.097 €, deberia haber
sido de 30.986.097 €.

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 minoracién 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.

asuntos que NO AFECTAN A LA OPINION:

1. Tratamiento de las operaciones en las cuentas nacionales:

El
In

informe del Comité Técnico de Cuentas Nacionales (constituido por el Banco de Espania, el
stituto Nacional de Estadistica y la Intervencién General de la Administracion del Estado),

de 6 de marzo de 2015, 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 An-
dalucia.”

“el andlisis de las Condiciones Generales indica que la operacion debe ser tratada como
un arrendamiento de tipo operativo (...) Este hecho implica que la operacion de venta de
los inmuebles se registrard como un ingreso de la administracion vendedora, disminuyen-
do la formacidn bruta de capital fijo en el ejercicio en el que se ha producido la enajena-
cion 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 arrendata-
ria. Ambas operaciones tendrdn incidencia en la capacidad/ necesidad de la financiacion
de la administracion.”
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AuUn cuando el plazo inicial del arrendamiento de 20 afos es prorrogable anualmente
hasta un periodo méximo de 25 afios, 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 mis-

”

mo.

Tras finalizar el periodo de arrendamiento en el afo 2034, la Junta de Andalucia no dis-
pondrd de estas sedes administrativas para la prestacién de sus servicios.

La renta inicial de cada inmueble se actualizara desde 2015 “de conformidad con la varia-
cion, 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 or-
ganismo que lo sustituya.”

Sin embargo, el contrato de arrendamiento sefiala que “La renta se actualizard con efec-
tos 1 de enero de cada afio, desde el afilo 2016 inclusive, de conformidad con la variacidn,
en computo anual en términos porcentuales, que experimente el Indice de Precios al Con-
sumo (IPC), indice general nacional, correspondiente a un periodo de doce (12) meses an-
teriores a la citada actualizacion, tal y como se publica en el Instituto Nacional de Estadis-
tica 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 variacién 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 ac-
tualizacién que se estipula en el contrato de arrendamiento. La consideracidon acumulada
de estos incrementos del 1,5% anual llevaria a estimar una cantidad de 73.728.173 €, |la
cual podria variar si la actualizacidn anual de las rentas se hubiese atenido a las conside-
raciones del informe del Comité Técnico de Cuentas Nacionales.

2. Fiscalidad de la compraventa.

Conforme se determina en la escritura de compraventa, fiscalmente la operacidn se concretd
en los siguientes términos:

Impuesto sobre el Valor Ailadido:

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
efectlia es una operacion sujeta al Impuesto sobre el Valor Afiadido (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.
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Se produce lo que se conoce como "inversion del sujeto pasivo”, de forma que el vende-
dor de los bienes, la Junta de Andalucia, no debe repercutir IVA en su factura, siendo el
adquirente o comprador quién procederd a la autorrepercusién y deduccidn del IVA en su
correspondiente autoliquidacion del impuesto, de acuerdo con el porcentaje de deduc-
ciéon del IVA soportado que deba aplicar.

La aplicacion del IVA no ha tenido efecto en la Hacienda Publica, ya que se ha tratado
de una operacidn sujeta con renuncia a la exencién e inversidn del sujeto pasivo. En todo
caso, ante la hipdtesis de que no hubiese estado exenta, el cobro y posterior liquidacién
del IVA repercutido por la Junta de Andalucia se hubiese compensado con el pago y pos-
terior liquidacion del IVA soportado por la compradora. En esta situacidn, hubiese existi-
do una reversién parcial de la liquidacién del IVA a través de la cesion del 50% de la re-
caudacidn 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 financiacidn de las Comunidades Auténomas de régi-
men comun y Ciudades con Estatuto de Autonomia, y se modifican determinadas nor-
mas tributarias.

o Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados: 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 Juridi-
cos Documentados” asi como la sujecién de la compradora al concepto de “Actos Juridi-
cos Documentados” 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.

Frente a estos argumentos concretados en la propia escritura de compraventa, la Agencia
Tributaria de Andalucia, en su informe de cardcter no vinculante, de 4 de abril de 2014, soli-
citado por la Direccidon General de Patrimonio, concluye que la transmisidon “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 relacidn a la no sujecién al IVA que “los bienes que se pretenden transmitir, ob-
jeto 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 si-
guientes enunciados:

- No estdn afectos a actividad empresarial o profesional alguna .../...”.

En el caso de haberse ajustado la operacidn de transmision de los inmuebles a la tributacién
del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales Onerosas, conforme al criterio de la Agencia
Tributaria de Andalucia, le hubiera correspondido abonar a la parte compradora la liquida-
cion 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 presu-
puesto de ingresos.
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CONCLUSIONES SOBRE EL ANALISIS DEL CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS ASOCIADOS A LAS
OPERACIONES AUTORIZADAS

Los objetivos asociados a las operaciones objeto de fiscalizacidn, teniendo en cuenta el Acuerdo
del Consejo de Gobierno y la justificacion del interés publico son los siguientes:

Obtencion de nuevas fuentes de ingresos para el Presupuesto de la Junta de Andalucia: se
cumple en la medida que la enajenacion de inmuebles no ha sido una fuente habitual de in-
gresos.

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. Esta nueva
fuente de financiacidn supone deshacerse de recursos de naturaleza fija o inmovilizada que
se transforman en liquidez o efectivo.

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€. Teniéndose en cuenta el error de valoracién de 81,44 M€ de-
tectado en un inmueble, que disminuiria el valor contable, la pérdida patrimonial neta as-
cenderia a 30,99 ME€.

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 prestacidn 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.

Mayor racionalizacion del gasto: 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 entra-
das y salidas de efectivo motivadas por la operacion 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 ven-
ta, deben considerarse las siguientes partidas:

e Se producen ahorros en gastos que, segln estimaciones de la Direccion General de Pa-
trimonio, serian de 2.191.581 € anuales, relativos al mantenimiento de la estructura, fa-
chada y cubierta, impuesto de bienes inmuebles, gastos de gestidon y administracion y se-
guro de continente.

e Serecupera el 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 financia-
cién.
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e El ingreso por la liquidacion del concepto "Actos juridicos documentados" del Impuesto

sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentado asciende al 2% del
precio de venta, lo que supone un ingresos de 6.000.000 €.

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

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%.

Se producen mayores costes por las reparaciones por vicios ocultos, estimadas en
7.410.708 €.

La pérdida del valor residual de los terrenos en términos de coste de oportunidad. Al final
de los 20 afos la Junta de Andalucia, si continuara siendo la propietaria del suelo (supo-
niéndose que el resto de la construccion se hubiera amortizado), el valor de los terrenos
ascenderia a 116.526.666 €.

A los efectos de estimar el valor neto actual (VNA) de los flujos netos, se han aplicado dos ta-
sas de descuento:

El 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%.

La “yield” o rentabilidad anual esperada por el inversor, calculada 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%.

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

€
VNA Co.nsiderando el valor Sir} considerar el valor
residual de los terrenos residual de los terrenos

CALCULO DEL VNA incluyendo el precio de venta
Tasa de descuento del 3,89% -131.732.892,20 -77.414.063,53
Tasa de descuento del 7,87% 6.566.831,79 32.176.959,66
CALCULO DEL VNA sin incluir el precio de venta
Tasa de descuento del 3,89% 431.732.892,20 377.414.063,53
Tasa de descuento del 7,87% 293.433.168,21 267.823.040,34

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

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.
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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. Si se considera la pérdida del valor
residual de los terrenos en términos de coste de oportunidad, estimada en 116,53 M€, la
pérdida ascenderia a 131,73 M€.

Los calculos de los valores actualizados varian segun la tasa de descuento. A menor tasa, ma-
yor 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 tan-
to, 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 ta-
sa de descuento del 6,48%.

Adecuacion de la actividad financiera a las nuevas necesidades de la Hacienda Publica me-
diante la rentabilizacién del patrimonio inmobiliario de la Junta de Andalucia: requeria cono-
cer cudles son esas necesidades. En todo caso y segin manifestaciones de la Direccidn Gene-
ral de Patrimonio, la rentabilizaciéon u optimizacién del patrimonio inmobiliario supondria la
obtencién de liquidez para reducir el endeudamiento y poder acometer nuevas inversiones,
ademas de conseguir un impacto positivo en el déficit.

Obtencion de liquidez: es evidente, pues la venta supone la entrada de 300 M€ en la Teso-
reria General de la Junta de Andalucia.

Reduccion del endeudamiento: no se produce ya que la deuda publica de la Junta de Anda-
lucia en 2014 ha pasado de 23.108,67 M€ a 27.874,54 M€, lo que representa un aumento del
20,6%.

Acometer nuevas inversiones y reducir el periodo medio de pago: 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.

Reduccién del déficit: los 300 M€ registrados en el capitulo 6 “Enajenacién de inversiones
reales” del presupuesto de ingresos suponen el 0,21% del PIB regional, porcentaje represen-
tativo del impacto que estd operacion ha tenido en la reduccién del déficit de la Comunidad
Auténoma de Andalucia en 2014.
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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.

NOTA: Los resimenes se realizan para facilitar la labor de los medios de
comunicaciéon y contienen las principales conclusiones del informe. Sin
embargo, para realizar un analisis completo de los trabajos de fiscalizacién
de la Camara de Cuentas es necesario conocer el texto completo del informe
que se encuentra en www.ccuentas.es.
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