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Pismem z dnia 18.12.2013 r., zamieszczonym w autentycznej wersji jezykowej na stronach nastepujacych
po niniejszym streszczeniu, Komisja powiadomila Hiszpani¢ o swojej decyzji w sprawie wszczecia poste-
powania okre$lonego w art. 108 ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej dotyczacego wyzej

wspomnianego $rodka pomocy.

Zainteresowane strony moga zglasza¢ uwagi w terminie jednego miesigca od daty publikacji niniejszego
streszczenia i nastgpujacego po nim pisma. Uwagi nalezy kierowal do Dyrekcji Generalnej ds. Konkurencji
Komisji Europejskiej na nastepujacy adres lub numer faksu:

European Commission
Directorate-General for Competition
1049 Bruxelles/Brussel
BELGIQUE/BELGIE

Faks: +32 2 2961242
stateaidgreffe@ec.europa.eu

Otrzymane uwagi zostang przekazane Hiszpanii. Zainteresowane strony zglaszajace uwagi moga wystapi¢
z odpowiednio uzasadnionym pisemnym wnioskiem o objecie ich tozsamosci klauzulg poufnosci.

1. OPIS POMOCY

Rada Miasta Madryt przypuszczalnie przyznata pomoc panstwa
klubowi Real Madrid CF w drodze umowy z dnia 29 lipca
2011 r. (,umowa z 2011 r."). Umowa ta ma na celu miedzy
innymi rozwigzanie otwartej kwestii prawnej miedzy stronami
zwigzanej z zamiang nieruchomosci, ktéra byla przedmiotem
uméw miedzy stronami w 1996 r. i 1998 .

W dniu 29 listopada 1996 r. Real Madrid zawart z Rada Miasta
Madryt umowe. Real Madrid przeni6st na miasto nieruchomosé
gruntowa zlokalizowana na terenie Ciudad Deportiva, a w
zamian za to Rada Miasta Madryt zobowigzala si¢ do przenie-
sienia na Real Madrid kilku dzialek gruntu, ktére mialy zostaé
okreslone w pdzniejszym terminie.

W dniu 29 maja 1998 r. Real Madrid i Rada Miasta Madryt
zawarly nowg umowe (,umowa z 1998 r.%), majacg na celu
realizacje umowy z 1996 r. Rada Miasta Madryt zobowiazala
sie¢ w niej do przeniesienia na Real Madrid CF szeregu dzialek
gruntowych, w tym dziatki B-32, zwanej ,Las Tablas”. Warto§¢
,Las Tablas” wyceniono w 1998 r. na 595 194 EUR. Wyceng
przeprowadzit urzad miasta Madryt we wlasnym zakresie.

Przeniesienie dziatki ,Las Tablas” opdznialo si¢ jednak,
poniewaz w momencie zawierania umowy Rada Miasta Madryt
nie byla jeszcze prawnym wiascicielem nieruchomosci.
W zwigzku z tym w umowie zapisano, Ze przeniesienie
powinno nastapi¢ w ciggu siedmiu dni od zarejestrowania
Rady Miasta Madryt jako wlasciciela w hiszpaniskim rejestrze
nieruchomosci (Registro de la Propiedad del Proyecto de Compensa-
cién). Rejestracja ta miata miejsce w dniu 11 lutego 2003 r. Do
uzgodnionego przeniesienia na klub Real Madrid jednak nie
doszto.

W miejskim planie zagospodarowania przestrzennego teren ,Las
Tablas” zostal w 1997 r. przeznaczony na cele ogélnosportowe.
Takie przeznaczenie bylo stronom umowy z 1998 r. znane, ale
strony byly zgodne co do tego, Ze nie wyklucza to przeniesienia
terenu na wihasciciela prywatnego, jezeli wykorzystywanie dzialki
do celéw sportowych byloby zapewnione przez Real Madrid.
Rada Miasta zmienila jednak w 2003 r. swojg interpretacje
prawng, stwierdzajac, ze ,Las Tablas” nalezy zakwalifikowal
jako dobro publiczne, ktére musi obowigzkowo pozostal wias-
nosciag podmiotu publicznego, a w zwigzku z tym nie moze
zostal przeniesione na klub Real Madrid.

Celem umowy z 2011 r. jest znalezienie rozwigzania problemu
wynikajacego z braku mozliwosci przeniesienia wlasnosci ,Las
Tablas” na klub. Rada Miasta Madryt przyjela zalozenie, ze musi
zrekompensowac klubowi Real Madrid fakt niedojscia do skutku
przeniesienia w kwocie réwniej wartosci przedmiotowej nieru-
chomosci w roku 2011. Warto§¢ nieruchomosci ,Las Tablas”
w 2011r. zostala wyceniona przez urzad miasta na
22 693 054,44 EUR. Aby dokona¢ tej rekompensaty na rzecz
klubu Real Madrid, Rada Miasta zobowigzala si¢ miedzy innymi
do przeniesienia wilasnosci szeregu dzialek na terenach ,Mer-
cedes Arteaga/ Jacinto Verdaguer” w dzielnicy Carabanchel.
Wyceny gruntu dokonalo Miasto Madryt.

Trzy miesiace pdéZniej wlasno$¢ dzialek na terenach ,Mercedes
Arteaga/ Jacinto Verdaguer” zostala przeniesiona z powrotem na
Rad¢ Miasta Madryt. W zamian za to, za jeszcze inng dziatke
i za platno$¢ w wysokosci 6,6 mln EUR Real Madrid otrzymat
teren przed swoim klubowym stadionem Bernabeu, na ktérym
to terenie zamierza wybudowal centrum handlowe i hotel.
Komisja nie dysponuje informacjami na temat sposobu przepro-
wadzania wyceny tego terenu.
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2. OCENA POMOCY
2.1. Istnienie pomocy w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE

Opisana powyzej sytuacja stanowi najprawdopodobniej pomoc
panstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE. Real Madrid CF,
bedacy zawodowym klubem sportowym prowadzacym dzialal-
nos$¢ gospodarczg, wydaje si¢ uzyskiwaé korzysci gospodarcze
z faktu, ze dzialki gruntu, ktére w momencie nabycia wyce-
niono na 595194EUR i zaksiggowano w wartosci
488 000 EUR, wystepuja 13 lat p6zniej w operacji kompenso-
wania wzajemnych zobowigzan jako teren o wartosci ponad
22 mln EUR.

Wedlug wiladz hiszpanskich, z powodu niemoznosci prawnej
wypelnienia zobowigzania wynikajagcego z umowy z 1998 r.,
a polegajacego na przeniesieniu dzialki ,Las Tablas” na Real
Madrid, Miasto Madryt bylo zobowiazane do zrekompenso-
wania klubowi Real Madrid tego niewykonania w wysokosci
biezacej wartosci przedmiotowej nieruchomosci. W tym
kontekscie Komisja nie jest przekonana co do tego, czy prze-
niesienie dziatki na Real Madrid bylo rzeczywiscie niemozliwe,
tym bardziej w kontekscie mozliwosci dokonania zmiany prze-
znaczenia terenu w planie zagospodarowania przestrzennego.
Otwarta jest rOwniez kwestia, czy przeniesienie byto niemozliwe
juz w momencie zawierania umowy z 1998 r. Prowadziloby to
do innych konsekwencji prawnych na mocy prawa krajowego.

Powazne watpliwosci budzi w kazdym razie fakt niezwyklego
zwickszenia domniemanej warto$ci dziatki. Rynek nierucho-
mosci w Hiszpanii zanotowal znaczacy wzrost po roku 1998.
Zaczal on jednak juz w 2008 r. wykazywaé gwaltowny spadek.
Przeznaczenie terenu w tym czasie si¢ nie zmienilo.

Ponadto w przypadku przeniesienia whasnosci nieruchomosci
pomiedzy organem publicznym, a podmiotem prywatnym
nalezy zadbal o to, by transakcja ta odbywala si¢ na podstawie
warto$ci rynkowej. W przypadku braku procedury przetargowej
do okreslenia wartosci nieruchomosci stuzy wycena przeprowa-
dzana przez niezaleznego rzeczoznawce majagtkowego. Jednak
ani umowie z 1998 r., ani umowie z 2011 r. nie towarzyszyla
niezalezna wycena.

W zwigzku z tym mozliwe jest, Ze przyjeta warto$¢ nierucho-
mosci byta zdecydowanie za niska w 1998 r. lub zdecydowanie
za wysoka w 2011 r. W obu przypadkach Real Madrid uzys-
kalby z tej transakcji korzy$¢ gospodarcza, ktérej nie uzasad-
nialyby warunki rynkowe. Komisja uwaza ponadto, ze mozliwe
jest, iz korzy$¢ gospodarcza mogla przysporzy¢ klubowi Real
Madrid wycena dzialek przekazanych klubowi na podstawie
umowy z 2011 r. oraz wycena terenu przed stadionem.

W rezultacie Real Madrid modgt odnies¢ korzysci pochodzace
z zasobéw pafstwowych. W przypadku klubu grajacego
w krajowej pierwszej lidze korzysci te mogg mie¢ réwniez
wplyw na konkurencje¢ i wymiang handlowa migedzy panstwami
czlonkowskimi. Omawiane wsparcie dla zawodowego klubu
sportowego Real Madrid CF stanowiloby pomoc panstwa
w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE.

2.2. Zgodnoé¢ pomocy z rynkiem wewnetrznym

Komisja nie przyjela wytycznych w sprawie stosowania zasad
pomocy panstwa wynikajacych z Traktatu do komercyjnej dzia-
falnosci sportowej. Hiszpania nie powoluje si¢ réwniez na
wykonywanie przez zawodowe kluby sportowe misji publiczne;j,
ktéra mozna by poddaé ocenie w $wietle art. 106 ust. 2 TFUE.
W zwiazku z powyzszym oceng nalezy oprze¢ bezposrednio na
podstawie art. 107 ust. 3 lit. ¢) TFUE. Zgodnie z powyzszym
przepisem pomoc moze zosta uznana za zgodna z rynkiem
wewnetrznym, jezeli ulatwia ona we wspdlnym interesie rozwoj
niektérych dzialan gospodarczych.

Komisja nie jest jednak w stanie zidentyfikowaé celu lezacego
we wspllnym interesie, ktéry moéglby uzasadnia¢ wybidreze
wsparcie dla bardzo silnego podmiotu w wysoce konkuren-
cyjnym sektorze gospodarki. W zwiazku z powyzszym Komisja
nie moze wykluczy¢, ze umowa z lipca 2011 r. migdzy Rada
Miasta Madryt i Realem Madrid obejmuje pomoc pafistwa, ktora
nie jest zgodna z art. 107 ust. 3 lit. ¢) TFUE.

3. PRZEDSTAWIENIE WATPLIWOéCI KOMISJI

Komisja ma watpliwosci co do tego, czy przeniesienie przez
Rad¢ Miasta Madryt nieruchomosci ,Las Tablas” na Real Madrid
bylo rzeczywiscie niemozliwe. Dotyczy to po pierwsze domnie-
manej niemozno$ci prawnej z powodu przeznaczenia tego
terenu w planie zagospodarowania; jezeli niemozno$¢ ta zacho-
dzita juz w 1998 r., watpliwe jest, ze mozna ja przypisaC Radzie
Miasta. Dotyczy to réwniez niemozno$ci zmiany przeznaczenia
tego terenu przez Rade Miasta.

Komisja watpi, ze dokonano ustalenia wartosci rynkowej ,Las
Tablas”. Ani w 1998, ani w 2011 r. nie przeprowadzono
niezaleznej wyceny. Komisja ma ponadto watpliwosci co do
zgodnodci z rynkiem wewnetrznym warto$ci nieruchomosci,
ktére zostaly przeniesione na Real Madrid na podstawie
umowy z 2011 r. oraz przy okazji pdZniejszej zamiany terendéw
wokét stadionu Bernabeu.

Zgodnie z art. 14 rozporzadzenia Rady (WE) nr 659/1999
wszelka pomoc przyznana niezgodnie z prawem moze
podlega¢ odzyskaniu od jej beneficjenta.
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TEKST PISMA

,Por la presente, la Comision tiene el honor de comunicar a
Espafia que, tras haber examinado la informacion facilitada por
sus autoridades sobre la ayuda arriba indicada, ha decidido
incoar el procedimiento previsto en el articulo 108, apartado
2, del Tratado de Funcionamiento de la Unién Europea.

1. PROCEDIMIENTO

(1) En octubre y noviembre de 2011, articulos aparecidos en
la prensa e informacion detallada enviada por ciudadanos
llamaron la atencién de la Comisién sobre una presunta
ayuda estatal en favor del Real Madrid Club de Futbol (Real
Madrid), consistente en una ventajosa transmision inmobi-
liaria. El 20 décembre 2011, se pididé a Espafia que for-
mulara observaciones sobre la denuncia. Espafia envié in-
formacion el 23 décembre 2011 y el 20 février 2012. Tras
otra solicitud de informacién de 2 avril 2012, Espafia
envi6 informacién adicional el 18 juin 2012.

2. DESCRIPCION DE LA MEDIDA

(2) Segun la informacion de que dispone la Comisién, al pa-
recer el Ayuntamiento de Madrid concedié ayuda estatal al
Real Madrid mediante un Convenio firmado por las partes
el 29 juillet 2011 (Convenio de 2011) (*). El Convenio
pretende resolver una cuestion juridica pendiente entre
las partes relativa a un Convenio de 1991 y una permuta
de bienes inmobiliarios, objeto de convenios entre ellas en
1996 y 1998.

(3) El Real Madrid Club de Futbol es uno de los principales
clubes espafioles de fiitbol y baloncesto profesional. Es el
primer club de fatbol del mundo por ingresos, con un
volumen de negocios anual de 513 millones EUR (?). Es
uno de los pocos clubes que nunca ha descendido de la
méxima categoria del fatbol espafiol y que participa habi-
tualmente en la Liga Europea de Campeones (Champions

League).

(4) Con fecha de 20 décembre 1991, se firmé un Convenio
entre el Ayuntamiento de Madrid, la Gerencia Municipal de
Urbanismo del Ayuntamiento (en adelante, «GMU») y el
Real Madrid, para la remodelacién del Estadio Santiago
Bernabéu. En dicho Convenio, el Real Madrid se compro-
meti6, entre otras cosas, a construir un aparcamiento sub-
terrdneo. El Real Madrid incumpli6 esta obligacion.

(5) El 29 novembre 1996, el Real Madrid suscribi6 otro Con-
venio con la Gerencia Municipal de Urbanismo («<GMU>») y
con el Ayuntamiento de Madrid. El Real Madrid acepté la
permuta de una parcela de 30 000 m? en la Ciudad De-
portiva y, a cambio, el Ayuntamiento de Madrid se com-
prometié a entregar al Real Madrid diversos terrenos y
derechos de concesion de suelo publico que se determina-
rfan en un momento posterior.

(6) El 29 mai 1998, el Real Madrid y el Ayuntamiento de
Madrid suscribieron otro Convenio (%) (Convenio de 1998)
con el fin de ejecutar la permuta prevista en el Convenio

(") «Convenio de regularizacion de los compromisos derivados de los convenios
suscritos entre el Ayuntamiento de Madrid y el Real Madrid Club de Fitbol
de fechas 29 mai 1998 y 20 décembre 1991>.

(®) Deloitte Football Money League 2013. Deloitte UK, 30 janvier 2013.

(}) «Convenio de Ejecucién de la Permutan.

—_
~
~

de 1996. El Real Madrid cedié efectivamente las parcelas
ubicadas en la Ciudad Deportiva, como se habia acordado
en el Convenio de 1996, y, como contraprestacién, el
Ayuntamiento de Madrid se comprometia a entregar al
Real Madrid CF terrenos por el equivalente a sus obliga-
ciones con el club: las parcelas n°® 33 y 34, ubicadas en la
zona Julidn Camarillo Sur, y B-32, denominada «Las Ta-
blas», de una superficie de 70 815 m>.

A efectos de esta permuta, en 1998 el valor de «Las Ta-
blas» se estimé en 595 194 EUR. La valoracién la efectud
la administracién municipal, sobre la base del Real Decreto
1020/1993, que proporciona una técnica para determinar
el valor de las propiedades urbanas. En la contabilidad
anual del Real Madrid, la propiedad se contabilizé con
un valor de 488 000 EUR. Segtin las autoridades espafio-
las, en 1998 la valoracién de «Las Tablas» tuvo en cuenta
el nivel de desarrollo de la zona, en particular, el hecho de
que solo se habfa concluido la ordenacién urbana pero no
la urbanizacién de la zona y tampoco se habia comenzado
a edificar.

Posteriormente, el Ayuntamiento de Madrid entregd las
parcelas n° 33 y 34 de Julidn Camarillo. La parcela B-32
de «Las Tablas» no se entregd todavia porque, en el mo-
mento del Convenio, el Ayuntamiento de Madrid atin no
tenia la titularidad legal. Al parecer, la parcela estaba pen-
diente de un procedimiento de expropiacién. Sin embargo,
el Convenio estipulaba que la transmisién debia efectuarse
dentro de los siete dias siguientes a la inscripcion en el
Registro de la Propiedad del Proyecto de Compensacion. El
28 juillet 2000, el Ayuntamiento de Madrid adquirié la
titularidad legal de «Las Tablas». Posteriormente, el 11 fév-
rier 2003, «Las Tablas» quedd inscrita en el Registro de la
Propiedad a nombre del Ayuntamiento de Madrid. En prin-
cipio, desde ese momento, el Ayuntamiento de Madrid
estaba en condiciones de ceder efectivamente los derechos
de propiedad de esta parcela al Real Madrid, pero no lo
hizo.

Segtin las Normas Urbanisticas, «Las Tablas» estd afectada
para uso deportivo y calificada como «equipamiento de-
portivo basico». Esta restriccién deriva de la calificacion del
Plan Parcial del territorio «UZI 0.08 Las Tablas» de 28 jui-
llet 1995 y posteriormente del Plan General de Ordena-
cién Urbana de Madrid, que fue aprobado el 17 avril 1997
por el Ayuntamiento y la Comunidad de Madrid. Aunque
el Ayuntamiento modificé el Plan en 2001, la calificacion
de esta parcela sigui6 siendo la misma. La Ley 9/2001, de
17 juillet 2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid,
adoptada por dicha Comunidad, establece en su articulo 64
que, desde el momento en que se aprobé el Plan General,
todos los terrenos, las instalaciones, las construcciones y
las edificaciones se vinculardn al destino que resulte de su
clasificacion y calificacion y al régimen urbanistico que
consecuentemente les sea de aplicacion.

Las partes del Convenio de 1998 conocian la calificacién
de «Las Tablas». Segtin las autoridades espafiolas, las partes
consideraban que la calificacion para uso deportivo de «Las
Tablas» no excluirfa su cesién a manos privadas. En 1998,
el Real Madrid tenia la intencién de construir infraestruc-
turas deportivas en estas instalaciones. El Ayuntamiento de
Madrid supuso que podria enajenarlas si el Real Madrid
garantizaba y respetaba la calificacién para uso deportivo
de la parcela.
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(11) Sin embargo, en 2003, cuando el Ayuntamiento de Madrid de 7 966 m? en total, y 3 035 m? en la Ciudad Aeropor-

(13

=

(14

=

(15)

ya se habia registrado como propietario y, por tanto, es-
taba obligado a entregar la parcela, habfa cambiado su
interpretacién de la ley y consideraba que «Las Tablas»
debia tener calificacion de bien ptblico y ser propiedad
forzosamente de una entidad publica y, por lo tanto, no se
podia ceder al Real Madrid.

Segtin las autoridades espailolas, la Ley 9/2001, de 17 jui-
llet 2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, que
establecia que a todos los terrenos deberd dédrseles un
uso en funcién de su calificacion, exige también la obliga-
toriedad de la propiedad publica para un terreno calificado
como deportivo de caracter bdsico. La cesién a una entidad
privada quedarfa descartada porque la naturaleza publica
de la parcela (bien de naturaleza demanial) impediria su ena-
jenacion. Esto llev6 al Ayuntamiento de Madrid a consi-
derar que, al introducir la naturaleza demanial de la par-
cela, la Ley de 2001 origin6 una imposibilidad juridica de
cederla en 2003, lo que no podia haberse previsto cuando
se suscribi6 el Convenio en 1998.

No obstante, los elementos de la Ley a los que remiten las
autoridades espafiolas no dicen nada sobre la cuestion de
la posible propiedad publica o privada de los terrenos
calificados. Por tanto la propia Ley aparentemente no mo-
tiva un cambio de la situaciéon juridica en cuanto a la
posibilidad de ceder la parcela en cuestion. Segin la infor-
maci6n facilitada por Espafia, parece mds probable que la
jurisprudencia motivara un cambio en la interpretacién de
la situacién juridica. En 2004, un tribunal administrativo
aclar6 que la calificacién establecida en los planes urbanis-
ticos, como el Plan General de Ordenacién Urbana de
Madrid de 1997, impiden que una entidad privada sea la
propietaria legal de un terreno con la calificacion de «Las
Tablas» (). Al parecer, esta jurisprudencia no cambia una
situacion juridica sino que aclara la ya existente.

En cualquier caso, cuando el Real Madrid y el Ayunta-
miento de Madrid suscribieron el Convenio de 1998, su-
ponian que el terreno en cuestion podia cederse. Luego
resultd que esta interpretacion de la ley era cuando menos
controvertida y terminé por ser declarada errénea por la
jurisprudencia. Como consecuencia, «Las Tablas» no se en-
tregd al Real Madrid. Ni el club ni nadie mds hizo nunca
uso del terreno.

El Convenio de 2011, en primer lugar, determiné que,
como compensacion por el incumplimiento de su obliga-
cién contractual de 1991, el Real Madrid adeudaria al
Ayuntamiento  de  Madrid  una  cantidad  de
2812 735,03 EUR. En segundo lugar, aborda la cuestion
de la imposibilidad de ceder la parcela «Las Tablas» al club.
El Ayuntamiento de Madrid asume que tiene que resarcir al
Real Madrid por esta imposibilidad con una cantidad que
represente el valor actual (2011) del terreno no cedido. Por
tanto, las partes acordaron en el Convenio sustituir la
cesién de la parcela B-32 «Las Tablas» por la de otras
parcelas. Estas consisten en una manzana delimitada por
la calle Rafael Salgado, el Paseo de la Castellana y Concha
Espina de 3 600 m?, varios terrenos en la zona «Mercedes
Arteaga», «Jacinto Verdaguer», en el barrio de Carabanchel,

(") Sentencia de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de Madrid (Seccién 2a) de 6 octobre 2004.
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tuaria Parque de Valdebebas. La superficie conjunta se va-
lor6 en 19 972 348,96 EUR. La valoracién la hizo el
Ayuntamiento de Madrid, aparentemente sin una tasacién
de un perito independiente.

El valor del terreno de «Las Tablas» en 2011 lo tasé la
administracién de Madrid en 22 693 054,44 EUR, segiin
los mismos criterios generales para determinar el valor del
patrimonio municipal del suelo que ya se aplicaban en
1998, teniendo en cuenta la idéntica calificacion del te-
rreno y la situacion actual de esta parcela (?).

Sobre la base de los valores de los terrenos asi determina-
dos, el Convenio de 2011 pretendia liquidar las deudas
mutuas. Las partes afiadieron a la supuesta deuda para
con el Real Madrid de 22 693 054,44 EUR una cantidad
de 92 037,59 EUR en concepto de impuesto de bienes
inmuebles que el Real Madrid llevaba pagando desde
2002 por «Las Tablas». Ademds, dedujeron los
2 812 735,03 EUR de deudas pendientes del Real Madrid
descritas en el considerando 15. Esto daba un saldo a favor
del Real Madrid de 19 972 357,00 EUR, que se liquidaba
con el valor de las propiedades que compensaban por «Las
Tablas» de 19 972 348,96 EUR. El resultado era saldo neto
restante en favor del Real Madrid de 8,04 EUR.

Las propiedades Mercedes Arteaga/Jacinto Verdaguer, que
formaban parte de los activos inmobiliarios entregados al
Real Madrid CF por el Convenio de julio de 2011, fueron
objeto tres meses después de otra transaccion inmobiliaria
entre el Real Madrid y el Ayuntamiento. Esta transaccion
implica su devolucién, un pago de 6,6 millones EUR y la
cesién de un centro comercial al Ayuntamiento de Madrid.
Como contraprestacion, el Real Madrid recibird una super-
ficie de 5216 m? frente a su estadio en la que el club
construird un centro comercial mayor y un hotel, lo que
casi duplicaria su capacidad de edificar total en la zona. La
Comisién carece de datos sobre como se hizo la valora-
cién de los terrenos frente al Estadio Bernabéu. Tampoco
ha recibido explicaciones sobre las razones de por qué
unos terrenos que se habian entregado al Real Madrid se
devuelven pocos meses después. La Comisién toma nota
de que, segtin la prensa, el Ayuntamiento de Madrid mo-
dificé el Plan General de Ordenacion Urbana para permitir
el uso comercial de la zona frente al Estadio por el Real
Madrid.

3. EVALUACION DE LA AYUDA

3.1. Existencia de ayuda a efectos del articulo 107,
apartado 1, del TFUE

La situacién especifica descrita constituye ayuda estatal a
tenor del articulo 107, apartado 1, del TFUE, si apoya,
mediante fondos estatales, una determinada actividad eco-
ndémica, que obtiene asi una ventaja selectiva que podria
afectar a la competencia y el comercio entre Estados
miembros. El concepto de ayuda estatal abarca tanto el
gasto financiero como los ingresos no percibidos por
una autoridad publica en favor de las empresas.

(3) El Ministerio de Economia y Hacienda considera que el valor de

mercado de Las Tablas es incluso de 25 776 296 EUR.
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(20)

(21)

(23)

3.1.1. Los clubes deportivos pueden estar sujetos a las normas
de competencia

En primer lugar, las actividades que reciben ayuda tienen
que ser de naturaleza mercantil. Los clubes deportivos
profesionales pueden considerarse sociedades mercantiles.
Habida cuenta de los objetivos de la Unién Europea, el
deporte estd sujeto a la legislacion de competencia de ésta
en la medida en que constituye una actividad econdémi-
ca (1), y este es, sin duda, el caso del futbol o el baloncesto
profesional, que en particular participan y realizan activi-
dades de comercializacién a nivel internacional, como es el
caso del Real Madrid FC.

3.1.2. Existencia de una ventaja

Para determinar si el Real Madrid ha obtenido una ventaja
que no habria podido obtener en condiciones de mercado,
es necesario examinar si las diversas permutas de bienes
inmuebles descritas han aportado una ventaja econdémica
al club. Prima facie, el Real Madrid parece disfrutar de una
ventaja econémica por el hecho de que, una parcela, que
en el momento de su adquisicion se valoré en
595 194 EUR y se consigné en la contabilidad con un
valor de 488 000 EUR, trece afios mds tarde, en una ope-
racion para liquidar deudas mutuas, aparece con un valor
de mas de 22 millones EUR.

Segtin las autoridades espafiolas, debido a la imposibilidad
juridica de cumplir su obligacién con arreglo al Convenio
de 1998 de entregar la parcela de «Las Tablas» al Real
Madrid, el Ayuntamiento tuvo que compensar al club
por este incumplimiento con el valor real de la parcela
en cuestion. No estd claro si las condiciones en las que
el Real Madrid adquirié los terrenos frente al Estadio Ber-
nabéu reflejan las condiciones de mercado.

Esto plantea varias preguntas: i) ;Verdaderamente no era
posible entregar el terreno al Real Madrid? ¢Existia esa
imposibilidad cuando se suscribié el Convenio de 1998
o se produjo posteriormente? ii) De existir esa imposibili-
dad simpone la Ley espafiola una obligacién de compen-
sacion (esto incluye la cuestion de si la imposibilidad es
imputable a una de las partes)? ;Qué momento es rele-
vante para determinar el valor del bien? iii) En cualquier
caso, ¢se ha calculado correctamente el valor de «Las Ta-
blas» y de las otras parcelas en cuestion?

3.1.2.1. Imposibilidad de ceder los terrenos

Al parecer, en 1998 las partes supusieron que los terrenos
calificados como deportivos de cardcter bédsico podrian
cederse. Pero, como mdaximo a raiz de la sentencia de
2004, citada en el considerando 13, las autoridades espa-
flolas supusieron que, por razones juridicas, «Las Tablas»
no pueden cederse a una persona o entidad privada. Esta
imposibilidad juridica derivarfa de la calificacién del te-
rreno por la ordenacién urbana como afectado a uso de-
portivo de cardcter bésico. Esta calificacién la hicieron los
organismos responsables de la Comunidad de Madrid, el
Ayuntamiento y el Consejo de Gobierno.

() Asunto C-415/93 Bosman, apartado 73, asunto C-519/04 P Meca-
Medina y Majcen/Comision, apartado 22 y C-325/08 Olympique Lyon-
nais, apartado 23.

(25) Cabria preguntarse si verdaderamente existe esa imposibi-

(26

(27

(28

=

—

=

lidad, considerando que estos organismos probablemente
tienen la capacidad de revisar la calificacién de los planes
de urbanismo. Segtin la prensa, esta capacidad se demostr6
al modificar en noviembre de 2011 el Plan General de
Ordenacién Urbana de Madrid para permitir la recalifica-
cién de la zona entre el Bernabéu y el Paseo de la Caste-
llana. Las autoridades espafiolas no explican por qué no
contemplaron modificar la calificacion de «Las Tablas»,
dado que podria haber eximido al Ayuntamiento de obli-
gaciones por valor de 22 millones EUR y que el terreno
segufa vacio.

Suponiendo que la cesién fuera imposible, bien podria ser
que ya existiera esa imposibilidad cuando se suscribi6 el
Convenio de 1998. La calificacion del terreno era ya defi-
nitiva en 1997. Las autoridades espaiiolas alegan que, en
1998, supusieron que la cesién de los terrenos calificados
a manos privadas serfa posible - siempre y cuando se
destinaran a actividades deportivas. No se aclaré que no
serfa posible hasta una sentencia judicial posterior. La in-
formacion facilitada por Espafia no aclara si la imposibili-
dad es el resultado de un cambio real de la ley después de
1998 o si, como parece mds probable, el tribunal se limitd
a interpretar las normas juridicas que ya eran de aplicacion
en 1998. En ese caso, las partes solo erraron en la inter-
pretacion de la ley, lo que significa que ya en 1998 una
parcela calificada para uso deportivo de cardcter basico no
podia pasar de propiedad publica a privada, sin que esto
fuera imputable a alguna de las partes. Lo que sugerirfa
que el cumplimiento del Convenio de 1998 por lo que se
refiere a «Las Tablas» era ya imposible cuando se suscribi6
el Convenio.

3.1.2.2. Posibles consecuencias de la impo-
sibilidad de ceder «Las Tablas»

Esta imposibilidad original, por un error desconocido para
las partes, evidentemente no es imputable a ninguna de las
partes. La informacion facilitada por las autoridades espa-
fiolas sugiere que, en tal caso, las disposiciones de nulidad
del contrato en el Cédigo Civil (articulos 1300 a 1314) no
establecen una compensacién por dafios y perjuicios sino
mds bien una situacion en la que no surgieran las obliga-
ciones mutuas, incluida la restitucién de lo ya entregado
como contraprestacién del contrato. Por lo que se refiere a
la parte separable del Convenio de 1998 relativa a «Las
Tablas», el Ayuntamiento de Madrid todavia no ha cum-
plido nada que pueda ser devuelto (3). Por tanto, seguiria
existiendo la deuda original para con el Real Madrid a
cambio de la cual habria que haber entregado la parcela.
A esta deuda original légicamente habria que asignar un
valor que reflejara el valor que se atribuia a esta parcela en
1998. Es sorprendente que las autoridades espafiolas no
utilizaran este argumento para intentar evitar una deuda de
mds de 22 millones EUR.

Suponiendo que la imposibilidad de ceder el terreno no se
produjera hasta después de 1998, podria alegarse que serfa
imputable al Ayuntamiento de Madrid, que es el responsa-
ble de sus normas urbanisticas. Segiin las autoridades es-
pailolas, esto podria dar derecho a la parte del contrato a
la que debia entregarse el terreno a compensacién y dafios

(%) Restitucion de las prestaciones mismas es imposible porque el Ayun-

tamiento ha vendido los terrenos obtenidos de Real Madrid.
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y perjuicios. La compensacién consistirfa en el valor «ac-
tual» del terreno. El Convenio de 2011 establecié el valor
de «Las Tablas» en 2011. Sin embargo, no queda claro si la
deuda con arreglo al Derecho Civil espafiol debia basarse
en el valor en el momento en que debia hacerse la trans-
misién- dentro de los siete dias siguientes a la inscripcién
en el Registro de la Propiedad en 2003 — o en el momento
en que el acreedor decide a su discrecion reclamar dafios y
perjuicios. También parecerfa razonable que el momento
decisivo sea cuando se origina la obligaciéon. Segun las
condiciones del Convenio de 1998 esto ocurrié en
2003 (V).

3.1.2.3. Valor de «Las Tablas» y otras propiedades

Sea cual fuere el momento decisivo para determinar el
valor de «Las Tablas», el notable aumento del supuesto
valor del terreno suscita serias dudas. Es cierto que el
mercado inmobiliario espafiol subi6é considerablemente
después de 1998. Pero los bienes inmuebles cayeron en
picado ya en 2008. La calificacion de la zona no ha cam-
biado entretanto. Aunque estaba situada en una zona poco
desarrollada en 1998, el plan urbanistico ya se habia apro-
bado y esto ya se habria reflejado en una valoracién.

Una transmision inmobiliaria entre una autoridad publica
y una parte privada, o cualquier contrato que se base en el
valor de terrenos implicados en el contrato, puede suponer
una ventaja financiera para la parte privada. Para descartar
este riesgo, hay que garantizar que el valor subyacente de
los terrenos sea el valor de mercado. En cuanto a la venta
de terrenos por parte de las autoridades publicas, asi figura
explicitamente en la Comunicacién de la Comision relativa
a los elementos de ayuda en las ventas de terrenos y cons-
trucciones por parte de los poderes ptiblicos (). Una venta
sin licitacién incondicional requerirfa una tasacién del va-
lor de los terrenos por un perito independiente.

Como se describe en los considerandos 6 y 7, el Convenio
de 1998 de transferencia de «Las Tablas» al Real Madrid no
iba acompafiado de una tasacién independiente. Tampoco
con motivo del Convenio de 2011 hubo una tasacién
independiente que pueda demostrar de manera convin-
cente que el valor subyacente al Convenio reflejara un
precio de mercado. Para demostrar que el precio de «Las
Tablas» en 2011 es realista, las autoridades espafiolas pre-
sentaron informes de evaluacién de una tasacién inmobi-
liaria, con el elevado precio de parcelas supuestamente
comparables, afectadas por ejemplo a uso mixto y (tam-
bién privado) servicios sanitarios y fines educativos. Sin
embargo, la comparabilidad no es tal porque en estas
zonas habia ya edificios o parecfa al menos que podian
transmitirse a manos privadas y, por tanto, eran comercia-
lizables.

Para la determinacién de ambos valores en 1998 y 2011,
el Ayuntamiento de Madrid utilizé el mismo sistema de
valoracion y considerd las mismas restricciones del plan de
urbanismo para el terreno. La restriccién al uso deportivo
de cardcter bdsico probablemente sea una razén para re-
ducir las expectativas en su explotacion comercial. De he-
cho, la circunstancia de que al menos en 2011 el terreno

(") Segun el articulo 1100 del Cédigo Civil, en las obligaciones reci-
procas, desde que uno de los obligados cumple su obligacién, em-
pieza la mora para el otro.

() DO C 209 de 10.7.1997, p. 3.

(33)

(35)

(36)

ya no se podia ceder implicarfa mds bien un valor muy
inferior del mismo. En cualquier caso, no permite la com-
paracién con parcelas con otra calificacién y que se pue-
den ceder. Un denunciante sugiere que en el caso de te-
rrenos sin estas restricciones en la zona de «Las Tablas» los
precios de los bienes inmuebles aumentaron aproximada-
mente un 250 % entre 1998 y 2011. Suponiendo que el
valor alegado de «Las Tablas» en 1998 era de
595 194 EUR, como explican las autoridades espafiolas,
el incremento de valor hasta 2011 serfa de aproximada-
mente un 3 700 %.

Esto parece indicar que el supuesto valor del terreno es
demasiado alto en 2011, a menos que se pueda acreditar
que el supuesto valor del terreno era demasiado bajo en
1998. En ambos casos, el Real Madrid habria obtenido una
ventaja econdmica de la transaccion que no estarfa justifi-
cada en condiciones de mercado. La ventaja real depende-
ria de la diferencia entre el valor supuesto por las partes y
el precio de mercado que todavia estd por determinar.

Podria alegarse que, suponiendo que la ventaja para el Real
Madrid se originara en 1998, porque el terreno fue infra-
valorado en aquel momento, la ayuda entraria en el plazo
de prescripcion de diez afios con arreglo al articulo 15,
apartado 1, del Reglamento del Consejo n® 659/1999 por
el que se establecen disposiciones de aplicacion del articu-
lo 108 del Tratado de Funcionamiento de la Unién Euro-
pea (Reglamento de procedimiento) (}). Sin embargo, se-
gun el articulo 15, apartado 2, de dicho Reglamento, el
plazo de prescripcion se contard a partir de la fecha en que
se haya concedido la ayuda ilegal al beneficiario, y esa
concesion no se completé hasta que las partes acordaron
en 2011 aplicar o complementar finalmente los elementos
del Convenio de 1998. En cualquier caso, el Real Madrid
no se benefici del valor del terreno hasta 2011.

La Comisién considera, por tiltimo, la posibilidad de que la
valoracion de las parcelas entregadas al Real Madrid con-
forme al Convenio de 2011 y en la zona frente a su
Estadio pudieran dar lugar a una ventaja econdmica para
el club.

3.1.3. La ayuda cumple también las restantes condiciones del
articulo 107, apartado 1, del TFUE

Por otra parte, la medida estatal es selectiva puesto que
beneficia a una empresa concreta. Como resultado, el Real
Madrid disfruté de una ventaja que deriva de fondos esta-
tales, puesto que el Estado deja de percibir posibles ingre-
sos. La ventaja para un club que juega en primera divisién
de su liga nacional puede ademds afectar a la competencia
y al comercio entre Estados miembros. Estos clubes com-
piten por estar en las competiciones europeas y participan
en los mercados de comercializacion y derechos televisi-
vos. Los derechos de radiodifusion, la comercializacion y
los patrocinios son fuentes de ingresos por las que los
clubes de las ligas de primera division compiten con otros
clubes dentro y fuera de su propio pais. Cuanto més di-
nero tienen los clubes para fichar jugadores estrella, mds
éxito pueden conseguir en las competiciones deportivas, lo
que promete mds ingresos de las actividades mencionadas.
Por otra parte, la estructura de propiedad de los clubes es
internacional.

() DO L 83 de 27.03.1999, p. 1.
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(37) Por tanto, el apoyo financiero estatal que otorga una ven-
taja al club deportivo profesional Real Madrid CF cons-
tituye ayuda estatal a tenor del articulo 107, apartado 1,
del TFUE.

3.2. Compatibilidad de la ayuda

(38) El articulo 165 del TFUE destaca las caracteristicas especi-
ficas del deporte que debe tener en cuenta la Comision al
abordar asuntos en este sector, ya que el deporte cumple
una funcién educativa, de salud publica, cultural y recrea-
tiva. Por otra parte, la importancia econémica del deporte
no deja de crecer.

(39) La Comision no ha adoptado directrices sobre la aplicacion
de las normas sobre ayudas estatales del Tratado a las
actividades deportivas mercantiles. Espafia tampoco alega
una mision de servicio publico de los clubes deportivos
profesionales que pudiera evaluarse con arreglo al articu-
lo 106, apartado 2, del TFUE. Por consiguiente, la evalua-
ciéon debe estar basada directamente en el articulo 107,
apartado 3, letra c), del TFUE. Segun dicha disposicion,
una ayuda puede considerarse compatible con el mercado
interior si facilita, con arreglo al interés comtn, el desa-
rrollo de determinadas actividades o de determinadas re-
giones econdmicas.

(40) No obstante, la Comisién en este momento duda de que
haya un objetivo de interés comiin que pudiera justificar
una ayuda selectiva a un participante muy poderoso en un
sector econdémico extremadamente competitivo. Espafia
tampoco aduce argumentos que respalden la compatibili-
dad de la ayuda con arreglo al articulo 107, apartado 3,
letra c), del TFUE.

4. DECLARACION DE LAS DUDAS DE LA COMISION

(41) En consecuencia, la Comisién no puede descartar que el
Convenio de julio de 2011 de regularizacion por no haber
entregado el Ayuntamiento de Madrid la parcela de las
«Las Tablas» al Real Madrid comprenda un elemento de
ayuda estatal que no es compatible con el articulo 107,
apartado 3, letra ), del TFUE. Esto se basa en las siguientes
dudas sobre las que la Comisién solicita a Espafia que
facilite informacion relevante y concisa.

(42) La Comision duda de si realmente era imposible que el
Ayuntamiento de Madrid entregara la parcela de «Las Ta-

blas» al Real Madrid. Esto se refiere a la presunta imposi-
bilidad juridica sobre la base de la calificacion del suelo de
dicha parcela; si la imposibilidad ya existia en 1998, es
dudoso que sea imputable al Ayuntamiento de Madrid.
Ademds se refiere a la imposibilidad de que el Ayunta-
miento modificara dicha calificacién, con el fin también
de evitar la presunta elevada deuda para con el Real Ma-

drid.

(43) La Comision duda de que se haya determinado un valor de
mercado de la parcela «Las Tablas». Ni en 1998 ni en 2011
se efectué una tasacién independiente. La Comisién tam-
bién tiene dudas en cuanto a que sea conforme a mercado
el valor de los terrenos que se entregaron al Real Madrid
por el Convenio de 2011 y con motivo de la posterior
permuta de terrenos en las inmediaciones del Estadio Ber-
nabéu.

Habida cuenta de las consideraciones expuestas, la Comision, en
el marco del procedimiento del articulo 108, apartado 2, del
Tratado de Funcionamiento de la Unién Europea, insta a Espafia
para que presente sus observaciones y facilite toda la informa-
cién pertinente para la evaluacion de la ayuda en un plazo de
un mes a partir de la fecha de recepcion de la presente carta. La
Comision insta a las autoridades espafiolas para que transmitan
inmediatamente una copia de la presente carta al beneficiario
potencial de la ayuda.

La Comision desea llamar la atencion de Espaiia sobre el articu-
lo 14 del Reglamento (CE) n°® 659/1999 del Consejo, que prevé
que toda ayuda concedida ilegalmente podrd recuperarse de su
beneficiario.

Por la presente, la Comisién comunica a Espafia que informard
a los interesados mediante la publicacién de la presente carta y
de un resumen significativo en el Diario Oficial de la Unidn
Europea. Asimismo, informard a los interesados en los Estados
miembros de la AELC signatarios del Acuerdo EEE mediante la
publicacién de una comunicacién en el suplemento EEE del
citado Diario Oficial y al Organo de Vigilancia de la AELC
mediante copia de la presente carta. Se invitard a todos los
interesados mencionados a presentar sus observaciones en un
plazo de un mes a partir de la fecha de publicacién de la
presente carta.”
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