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STATE AID — SPAIN
State aid SA.33754 (2013/C) (ex 2013/NN) — Real Madrid Club de Futbol

Invitation to submit comments pursuant to Article 108(2) of the Treaty on the Functioning of the
European Union

(Text with EEA relevance)

(2014/C 69/08)

By means of the letter dated 18 December 2013, reproduced in the authentic language on the pages
following this summary, the Commission notified Spain of its decision to initiate the procedure laid
down in Article 108(2) of the Treaty on the Functioning of the European Union concerning the above-

mentioned aid/measure.

Interested parties may submit their comments within one month of the date of publication of this summary

and the following letter, to:

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

Fax No: +32 2 2961242
E-mail: stateaidgreffe@ec.curopa.cu

These comments will be communicated to Spain. Confidential treatment of the identity of the interested
party submitting the comments may be requested in writing, stating the reasons for the request.

1. DESCRIPTION OF THE AID

State aid may have been granted by the Council of Madrid to
Real Madrid CF through an agreement between them of 29 July
2011 (2011 Agreement). This agreement aims, among other
things, to solve an open legal issue between these parties
relating to a real property swap which was the objective of
agreements between them in 1996 and 1998.

On 29 November 1996, Real Madrid concluded an agreement
with the Council of Madrid. Real Madrid agreed to transfer a
plot of land located in the Ciudad Deportiva area, and, in
exchange, the Council of Madrid undertook to provide Real
Madrid with some pieces of land which should be determined
at a later occasion.

On 29 May 1998, Real Madrid and the Council of Madrid
concluded a new agreement (1998 Agreement) with the aim
to implement the Agreement of 1996. The Council of Madrid
undertook to provide Real Madrid CF with several plots of land,
among them the plot B-32, called "Las Tablas". The value of
"Las Tablas" was estimated in 1998 at EUR 595,194. The
valuation was done by the administration of Madrid itself.

However, the plot of land of "Las Tablas" was not yet trans-
ferred because by the time of the agreement the Council of
Madrid was not yet holding its legal property. The agreement
stipulated therefore that the transfer should be effectuated seven
days after the registration of the Council of Madrid as owner in
the Spanish Property Registry (Registro de la Propiedad del Proyecto
de Compensacion). This registration took place on February 11,
2003. But the agreed transfer to Real Madrid did not take place.

Under town planning rules, "Las Tablas" was designated in
1997 for basic sport use. The parties to the 1998 Agreement
were aware of this classification but were of the opinion that it
would not exclude a transfer to private ownership if the sport
use was assured by Real Madrid. However, by 2003 the Council
of Madrid had changed its interpretation of the law and
considered that "Las Tablas" had to be qualified as public
good and to be owned compulsorily by a public entity and
could therefore not be transferred to Real Madrid.

The 2011 Agreement addresses this impossibility to transfer the
"Las Tablas" property to the club. The Council of Madrid
assumed that it has to compensate Real Madrid for this impossi-
bility with an amount which represents the 2011 value of the
non-transferred land. The value of the "Las Tablas" estate in
2011 was established by the administration of Madrid to be
EUR 22 693 054,44. To compensate Real Madrid, the Council
of Madrid agreed, among other commitments, to transfer
several pieces of the "Mercedes Arteaga, Jacinto Verdaguer"
areas in the neighbourhood of Carabanchel. The land evaluation
was done by the City of Madrid.

The Mercedes ArteagafJacinto Verdaguer properties were three
months later transferred back to the Council of Madrid. In
exchange for this, another plot, and a payment of EUR
€6.6m, Real Madrid received an area in front of its Bernabeu
Stadium on which it will construct a shopping mall and a hotel.
The Commission has no information how the evaluation of that
area was made.
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2. ASSESSMENT OF THE AID

2.1. Existence of aid within the meaning of Article 107 (1)
of the TFEU

The described specific situation constitutes in all likelihood State
aid within the meaning of Article 107(1) TFEU. Real Madrid FC,
as professional sport club pursuing an economic activity,
appears to enjoy an economic advantage from the fact that a
plot of land, which at the time of its acquisition was valued at
EUR 595,194 and kept in the books with a value of EUR
488,000, appears 13 years later, in an operation to offset
mutual debts, with a value of more than EUR 22 million.

According to Spain, due to the legal impossibility of fulfilling its
obligation from the 1998 Agreement to transfer the plot of
land of "Las Tablas" to Real Madrid, the City of Madrid was
obliged to compensate Real Madrid for this non-fulfilment with
the current value of the plot of land in question. In this context
the Commission is not convinced whether it was indeed not
possible to transfer the land to Real Madrid, also in view of a
possibility to revise the urban planning classification. It is also
open whether the impossibility already existed at the time of the
conclusion of the 1998 agreement or not. This would lead to
different legal consequences under national law.

In any case, the remarkable increase of the alleged value of the
land raises serious doubts. The Spanish real estate market rose
considerably after 1998. But real estate started going down
sharply already in 2008. The classification of the area had
not changed in the meantime.

Furthermore, in case of a real estate transfer between a public
authority and a private party it should be ensured that the
underlying value of the land is the market value. In the
absence of a bidding procedure, an independent expert
evaluation of the land value would serve this purpose.
However, neither the 1998 agreement nor the 2011
agreement were accompanied by an independent evaluation.

It is therefore possible that the supposed value of the property
was either far too low in 1998 or far too high in 2011. In both
cases Real Madrid would have obtained an economic advantage
from this transaction which would not be justified under market
terms. The Commission considers finally the possibility that the
evaluation of the plots of land transferred to Real Madrid by the
2011 agreement and of the area in front of its stadium could
led to an economic advantage for the club.

As a result, Real Madrid may have enjoyed an advantage which
derives from State resources. This advantage for a club playing
in the national first league may furthermore have an effect on
competition and trade between Member States. This support to
the professional sport club Real Madrid CF would constitute
State aid in the meaning of Article 107(1) TFEU.

2.2. Compatibility of the aid

The Commission has not adopted guidelines on the application
of the State aid rules of the Treaty to commercial sport activ-
ities. Spain does also not claim any public service mission of the
professional sport clubs which could be assessed under
Article 106(2) TFEU. An assessment has therefore to be based
directly under Article 107(3)c TFEU. According to that
provision, aid may be considered compatible with the internal
market if it facilitates, in the common interest or the devel-
opment of certain economic activities.

However, the Commission is not able to identify an objective of
common interest which could justify selective support to a very
strong actor in a highly competitive economic sector. Accord-
ingly, the Commission cannot exclude that the agreement of
July 2011 between the Council of Madrid and Real Madrid
comprises State aid which is not compatible with Article 107(3)c
TFEU.

3. STATEMENT OF THE COMMISSION’S DOUBTS

The Commission doubts whether it was indeed impossible for
the Council of Madrid to transfer the "Las Tablas" property to
Real Madrid. This concerns the alleged legal impossibility on the
basis of the land classification for this plot; if the impossibility
existed in 1998 already, it is doubtful that the impossibility is
imputable to the Council of Madrid. This concerns also the
impossibility for the Council to amend this classification.

The Commission doubts that a market value of the "Las Tablas"
plot of land has been determined. Neither in 1998 nor in 2011
did an independent evaluation take place. It has also doubts
with regard to the market conformity of the value of the prop-
erties which were transferred to Real Madrid by the 2011
Agreement and at the occasion of the subsequent further
exchange of land around the Bernabeu Stadium.

In accordance with Article 14 of Council Regulation (EC) No
659/1999, all unlawful aid can be subject to recovery from the
recipient.
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TEXT OF LETTER

‘Por la presente, la Comision tiene el honor de comunicar a
Espafia que, tras haber examinado la informacién 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)

1. PROCEDIMIENTO

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

Segtin la informacion de que dispone la Comision, 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.

El Real Madrid Club de Fatbol 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).

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.

El 29 novembre 1996, el Real Madrid suscribi6é 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.

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.
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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-
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(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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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-
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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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