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Dictamen n°: 509/22

Consulta: Consejera de Medio Ambiente, Vivienda y
Agricultura

Asunto: Transacciones y Arbitrajes

Aprobacion: 26.07.22

DICTAMEN de la Seccion de la Comision Juridica Asesora de la
Comunidad de Madrid, en su sesion de 26 de julio de 2022, aprobado por
unanimidad, sobre la consulta formulada por la consejera de Medio
Ambiente, Vivienda y Agricultura, al amparo del articulo 5.3 de la Ley
7/2015, de 28 de diciembre, sobre “convenio transaccional entre la
Agencia de Vivienda Social y Patrimonios Urbanos Luzdrraga Asociados SL
en relaciéon a las fincas registrales aa, en su dia propiedad de Lamazal, SL,
y bb, propiedad en su dia del IVIMA, hoy Agencia de Vivienda Social, objeto
de doble inmatriculacién, y aportadas al desarrollo urbanistico de la
Unidad de Ejecucién (......) del UZP {(......) Ensanche de Vallecas”.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- El 5 de julio de 2022 tuvo entrada en el registro de la
Comision Juridica Asesora de la Comunidad de Madrid un escrito de la
consejera de Medio Ambiente, Vivienda y Agricultura por el que se

formulé la preceptiva consulta antes referida.

Correspondi6o la solicitud de consulta del presente expediente al

letrado vocal D. Javier Espinal Manzanares que formulo y firmo la
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oportuna propuesta de dictamen, deliberada y aprobada por la Seccion de

esta Comision Juridica Asesora en su sesion de 26 de julio de 2022.

El escrito de solicitud de dictamen preceptivo esta acompanado de la

documentacion que posteriormente se reflejara.

SEGUNDO.- La consulta se suscita en relacion con la transaccion
que se pretende llevar a cabo, derivada de la demanda interpuesta por la
mercantil PATRIMONIOS URBANOS LUZARRAGA ASOCIADOS, S.L. (en
adelante PAULA, S.L.) ante el Juzgado de Primera Instancia n°® 5 de
Madrid, contra la Agencia de Vivienda Social (en adelante AVS) y sus
proindivisarios, declarativa de dominio y de rectificacion de los asientos
del Registro de la Propiedad, con relacion a las fincas aa, propiedad del
demandante, y bb, propiedad del demandado, solicitando se declare el
dominio Unico y exclusivo de la finca ee del Proyecto de Compensacion de
la Unidad de Ejecucion (...... ) del U.Z.P. (...... ) “Ensanche de Vallecas”, y
por lo tanto sobre las cuotas indivisas de las parcelas resultantes, que
son las fincas gg, hh, I, mm, ff, oo, kk y nn, por titulo de subrogacion real
respecto de la finca registral nimero aa ordenando que se inscriba dicha
titularidad unica y exclusiva en el Registro de la Propiedad n° 20 de los de
Madrid.

Demanda que ha dado lugar al Procedimiento Ordinario 438/2018

ante el Juzgado de Primera Instancia n° 5 de Madrid.
El expediente remitido consta de la siguiente documentacion:

- Demanda de accion declarativa de dominio de PAULA, S.L. contra
la AVS y otros, a la que se adjunta otra documentacion entre ella, la

contestacion formulada por la representacion procesal de la AVS.

- Acuerdo de 26 mayo de 2022 de Direccion Gerencia de la AVS de

inicio del procedimiento de acuerdo extrajudicial.
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- Borrador de Acuerdo Transaccional entre AVS y PAULA, S.L.

- Escrito de conformidad de PAULA, S.L. de 7 junio de 2022 al

borrador de Acuerdo Transaccional.

- Escritura de venta de participaciones entre socios de PAULA, S.L.
de 9 marzo 2022.

- Informe relativo a los antecedentes de las fincas de origen
doblemente inmatriculadas de la jefa de area de Patrimonio y Actuaciones
en Materia de Suelo de la AVS, de fecha 22 abril 2022.

- Memoria justificativa del acuerdo extrajudicial de fecha 22 abril
2022 del secretario general de la AVS.

- Notas simples de las ocho parcelas resultantes y de las dos fincas

aportadas.

- Fichas de fincas aportadas y resultantes del Proyecto de

Compensacion del U.Z.P. (......) Ensanche de Vallecas.
- Tasaciones externas de TINSA de las fincas afectadas.
- Expediente de subasta judicial de las parcelas zz, tt.
- Expediente en tramitacion de subasta judicial de la parcela uu.

- Informe favorable de la Abogacia General de la Comunidad de

Madrid a la propuesta de convenio transaccional, de fecha 21 junio 2022.

- Propuesta de Direccion Gerencia de la AVS de fecha 30 de junio de
2022 de elevacion a Consejo de Gobierno de aprobacion del convenio

transaccional.

3/15



De conformidad con lo senalado en el articulo 19.1 del Reglamento
de Organizacion y Funcionamiento de la Comision Juridica Asesora de la
Comunidad de Madrid (en adelante ROFCJA), aprobado por Decreto
5/2016, de 19 de enero, del Consejo de Gobierno, se formulé por esta
Comision requerimiento al 6rgano solicitante del dictamen a efectos de
que remitiera el texto definitivo del borrador de acuerdo transaccional
informado por la Abogacia General, toda vez que atendiendo al informe de
dicha Abogacia, el texto informado por ella no coincidia con el obrante en
el expediente que se nos habia remitido. Requerimiento atendido por el
secretario general técnico de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y
Agricultura que por escrito de 18 de julio de 2022 adjunta el texto
definitivo del citado borrador de acuerdo transaccional, habiéndose

recibido en esta Comision al dia siguiente, 19 de julio.

TERCERO.- Del expediente remitido podemos destacar los hechos

que resultan de interés para emitir nuestro dictamen.

Asi como ya se ha indicado, por la citada mercantil PAULA, S.L. se
interpuso demanda entre otros frente a la AVS planteando una accién
declarativa de dominio y de rectificacion de los asientos del Registro de la
Propiedad, con relacion a las fincas aa, propiedad del demandante, y bb
propiedad del demandado, solicitando se declare el dominio tnico y
exclusivo de la finca ee del Proyecto de Compensacion de la Unidad de
Ejecucion (...... ) del U.Z.P. {...... ) “Ensanche de Vallecas”, y por lo tanto
sobre las cuotas indivisas de las parcelas resultantes, que son las fincas
gg ,hh, 1I, mm, ff, oo, kk y nn, por titulo de subrogacion real respecto de la
finca registral nimero aa, solicitando consecuentemente que se inscriba
dicha titularidad Unica y exclusiva en el Registro de la Propiedad n° 20 de
los de Madrid.

Con fecha 22 de abril de 2022 por la jefa de area de Patrimonio y
Actuaciones en Materia de Suelo de la AVS se emite “Informe relativo a las

fincas registrales aa, en su dia propiedad de LAMAZAL SL, y bb, propiedad
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en su dia del IVIMA, hoy Agencia de Vivienda Social, objeto de doble
inmatriculaciéon, y aportadas al desarrollo urbanistico de la Unidad de
Ejecucion (...... ) del UZP {(...... ) Ensanche de Vallecas”.

En dicho informe se senala que la mencionada finca registral bb
pertenece entre otros a la AVS, siendo incorporada al citado proyecto de
compensacion de la Unidad de Ejecucion (...... ) del UZP (...... ), como finca
dd con una superficie de 22.600 m2. Por su parte la finca registral aa se
aportd a la referida actuacion urbanistica como finca cc con una
superficie de 22.600 m?2.

Se indica asi que ambas fincas constituyen la finca ee, reconociendo
el propio proyecto de compensacion la situacion de doble inmatriculacion

de ambas fincas registrales.

Después de exponer el historial registral de una y otra finca, se
concluye en dicho informe que se trata de una clara doble

inmatriculacion de la misma finca.

Continua senalando que, derivado de la reparcelacion efectuada en el
ambito urbanistico referido, a partir de la finca de procedencia ee, se
inscribieron las parcelas que son de observar, resultando el extinto IVIMA
adjudicatario de las mismas en doble inmatriculacion con la mercantil

LAMAZAL SL.

La situacion tras la reparcelacion y aprobacion del proyecto de

compensacion queda asi:
-Finca registral ff con parcela resultante pp.
-Finca registral hh con parcela resultante qq.

-Finca registral ii con parcela resultante rr.
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-Finca registral jj con parcela resultante ss.
-Finca registral kk con parcela resultante uu.
-Finca registral 1l con parcela resultante tt.
-Finca registral mm con parcela resultante vv.
-Finca registral nn con parcela resultante xx.
-Finca registral oo con parcela resultante yy.
-Finca registral gg con parcela resultante zz.

Ello con los porcentajes de titularidad de la AVS que se relacionan en
el mismo, precisando que las parcelas tt y zz objeto ambas de doble
inmatriculacion fueron subastadas judicialmente en 2016 y adjudicadas
respectivamente a COGEIN, S.L. y PREMIER ESPANA, S.A., si bien el
precio del porcentaje objeto de doble inmatriculacion fue consignado en
sede judicial para que sea ingresado a quién finalmente sea designado

judicialmente como titular al resolver la doble inmatriculacion.

El informe que nos ocupa finaliza, por lo que aqui interesa,
senalando que la finca titularidad de la mencionada LAMAZAL, S.L. ha
pasado a ser titularidad de la mercantil demandante previa transmision a
las mercantiles Tradicion Inmobiliaria Espafnola 21 SL y Nuevo Madrid SA
que a su vez han incorporado dichas participaciones como capital social a

la mercantil demandante PAULA, S.L.

Por escrito de 22 de abril de 2022 de la Secretaria General de la AVS
se elabora Memoria justificativa de la necesidad y conveniencia de

suscribir el acuerdo transaccional de referencia.

En dicha Memoria se alcanza igual conclusion de que estamos ante

una clara doble inmatriculacion de la misma finca, y en relacion a la
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posicion juridica de la entidad demandante y la referida a la propia AVS,
se indica que “la pretension de accion declarativa de dominio y rectificacion
de asientos ejercitada por Patrimonios Urbanos Luzdarraga, SL, se
fundamenta en definitiva en el principio antes citado ya que defiende la
mayor antigiiedad de su inscripcion, y no puede afirmarse con claridad ni
con seguridad que el titulo del IVIMA goce de la citada prioridad”. (El
principio al que se alude es el principio registral “Prior in tempore, potior in

ure”).

Se alude igualmente a efectos de justificar la conveniencia de la
transaccion informada, a la dilacion temporal en el tiempo del recurso
interpuesto a través de sus diversas instancias procesales con la
posibilidad de que algunas parcelas se subasten judicialmente por valores
de remate inferiores a los de mercado, indicando que la cuantia
economica a percibir de suscribirse el acuerdo transaccional permitiria a
la AVS su inversion en la construccion de vivienda publica, objeto propio

de dicho ente.

Ello para concluir en la conveniencia para la AVS de suscribir el

acuerdo transaccional.

Por escrito de 26 de mayo de 2022 del director gerente de la AVS se
acordo iniciar el procedimiento para elevar al Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid y posterior suscripcion si procede de un acuerdo
transaccional entre la AVS y PAULA, S.L., en relacion a la controversia
suscitada en el procedimiento ordinario n® 438/2018, tramitada ante el

Juzgado de Primera Instancia n° 5 de Madrid.

A estos efectos se indicaba en dicho escrito que “resulta conveniente
suscribir un acuerdo transaccional con la demandante que dé por
finalizado el procedimiento judicial, por el que la Agencia renunciaria al

porcentaje de su titularidad en todos los terrenos objeto de la demanda a
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favor de la aquella y recibe en su lugar la cuantia global de 1.284.404,83
€, de la cual:

- 1.257.292,44 € los recibe directamente del Juzgado en funcién de las

cantidades depositadas a causa de la doble inmatriculacion.

- 27.112,39 € los recibe directamente de Patrimonios Urbanos

Luzdarraga Asociados, S.L.”.

Con posterioridad consta emitido con fecha 21 de junio de 2022,
informe de la Abogacia General de la Comunidad de Madrid, en el que
tras la fundamentacion que es de observar, se concluye en que «se
informa favorablemente la propuesta de “convenio transaccional entre la
Agencia de Vivienda Social y Patrimonios Urbanos Luzarraga Asociados SL
en relacion a las fincas registrales aa, en su dia propiedad de Lamazal, SL,
y bb, propiedad en su dia del IVIMA, hoy Agencia de Vivienda Social, objeto
de doble inmatriculacion, y aportadas al desarrollo urbanistico de la

Unidad de Ejecucion (...... ) del UZP {(......) Ensanche de Vallecas”.

A la vista de tales antecedentes, formulamos las siguientes

CONSIDERACIONES DE DERECHO

PRIMERA.- La Comision Juridica Asesora emite su dictamen
preceptivo, de acuerdo con el articulo 5.3.e) de la Ley 7/2015, de 28 de
diciembre, que dispone que “la Comision Juridica Asesora debera ser
consultada por la Comunidad de Madrid en: (...) e) Transacciones judiciales
o extrajudiciales sobre los derechos de contenido econdémico de la
Comunidad de Madrid asi como el sometimiento a arbitraje de las

cuestiones que se susciten sobre los mismos”.
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Se solicita por la consejera de Medio Ambiente, Vivienda y
Agricultura, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 18.3.b) del
ROFCJA, por ser el titular de la consejeria a la que esta adscrito la AVS,
segun establece la disposicion adicional primera, apartado b) del Decreto
237/2021, de 17 de noviembre, del Consejo de Gobierno, por el que se
establece la estructura organica de la Consejeria de Medio Ambiente,

Vivienda y Agricultura.

SEGUNDA.- A la transaccion judicial se refiere el Codigo Civil en su
articulo 1809, del siguiente tenor “La transacciéon es un contrato por el
cual las partes, dando, prometiendo o reteniendo cada una alguna cosa,
evitan la provocacién de un pleito o ponen término al que habia

comenzado”.

Esto sentado, al analizar el procedimiento de aprobacion de una
transaccion hemos de comenzar por la consideracion de que no existe en
la legislacion administrativa aplicable un procedimiento formal completo
para alcanzar la transaccion. Por ello deben aplicarse, como en otros
ambitos, los principios fundamentales del procedimiento administrativo
comun regulado en la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas (en adelante
LPAC). Estos principios se concretan en la simplicidad y eficacia del
procedimiento al objeto de alcanzar la voluntad de transigir que parece
existir entre dos partes, sin perjuicio de la salvaguarda del interés
publico, fin inherente a la actividad de la Administracion Publica, de
forma que la regulacion juridico-administrativa de la transaccion, a la que
remite el articulo 1812 Cédigo Civil, no afecta a su contenido, sino que se

circunscribe a los requisitos formales para su valida celebracion.

Entre esos requisitos formales se encuentran la exigencia de
determinadas solemnidades que destacan la excepcionalidad de este tipo

de procedimiento, como son, la necesaria autorizacion de la transaccion
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por el Consejo de Gobierno y el dictamen previo de la Comision Juridica

Asesora.

La Ley 9/1990, de 8 de noviembre, reguladora de la Hacienda de la
Comunidad de Madrid, se refiere a la intervencion del Consejo de
Gobierno en las transacciones de la Comunidad de Madrid. Esta Ley
define la Hacienda como el conjunto de derechos y obligaciones de
contenido econdémico cuya titularidad corresponde a la Comunidad de
Madrid, sus organismos autonomos, empresas publicas y demas entes
publicos (articulo 2). Distingue, ademas, dicha Ley entre derechos
economicos de la Hacienda Publica (articulo 23) y patrimonio de la
Comunidad de Madrid. Integran la primera categoria los rendimientos de
sus propios tributos, los recargos que establezca la Comunidad de Madrid
sobre los impuestos estatales, las asignaciones complementarias que se
establezcan en los Presupuestos Generales del Estado en favor de la
Comunidad de Madrid, las participaciones en los impuestos estatales no
cedidos, entre otros. Forman el segundo, el patrimonio de la Comunidad
de Madrid, todos los bienes y derechos que le pertenezcan por cualquier
titulo de adquisicion (articulo 2 de la Ley 3/2001, de 21 de junio, de

Patrimonio de la Comunidad de Madrid).

Pues bien, respecto de unos y otros, se prevé la intervencion del
Consejo de Gobierno en caso de transaccion. En concreto, para los
derechos de la Hacienda de la Comunidad de Madrid, el articulo 35 de la
Ley 9/1990, previene que “no se podrda transigir judicial ni
extrajudicialmente sobre los derechos de la Hacienda de la Comunidad, ni
someter a arbitraje las contiendas que se susciten respecto de los mismos,

sino mediante Decreto acordado en Consejo de Gobierno”.

El alcance de la intervencion del Consejo de Gobierno en el caso de
tratarse de bienes de un organismo autéonomo se encuentra en el articulo
34 de la Ley 1/1984, de 19 de enero, reguladora de la Administracion

Institucional, que dispone que “corresponderd al Consejo de Gobierno, en
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todo caso, la facultad de autorizar la transaccion sobre los bienes y
derechos del Organismo Auténomo dependiente de la Comunidad de
Madrid”.

Disposiciones que resultan de aplicacion a la AVS conforme al
articulo 13 del Decreto 244/2015, de 29 de diciembre, del Consejo de
Gobierno, por el que se establece la organizacion, estructura y régimen de
funcionamiento de la Agencia de Vivienda Social de la Comunidad de
Madrid.

Por su parte, la necesidad del informe de la Comision Juridica

Asesora viene exigida por el ya transcrito articulo 5.3.e) de la Ley 7/2015.

TERCERA.- Expuesto el marco legal de la transaccion, procede estar
a la configuracion que de la misma se ha hecho a nivel de

pronunciamientos en sede consultiva.

Podemos estar al respecto al dictamen 695/2019 de 26 de
septiembre, del Consejo de Estado, en el que al respecto de la transaccion
se senala que «desde hace décadas el Consejo de Estado ha venido
interpretando este precepto y configurando los requisitos de la transaccion
con una gran continuidad. Asi, en el dictamen de 28 de septiembre de

1972, expediente numero 38.157, se expresaban de este modo:

La jurisdiccibn ha aplicado reiteradamente la estructura juridica
transaccional a aquellas relaciones en que se daban los dos requisitos
clasicamente exigidos, la duda y el litigio, reuniendo, pues, el objeto del
negocio la doble condicién de 'res litigiosa" y "res dubia". En la misma linea
la doctrina de este Consejo de Estado estima que son tres los elementos
esenciales de la transaccién: primero, una relacion juridica incierta, o sea,
una causa o posibilidad litigiosa, o, al menos, tenida por tal, aun cuando,
realmente, no haya fundamento para la duda; segundo, la intencién de los

contratantes de sustituir la relaciéon dudosa por una relacion cierta e
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indiscutible; tercero, una reciproca concesion de las partes, por virtud de la
cual cada una de ellas, dando, reteniendo o prometiendo algo, sufra un
sacrificio (dictamenes numeros 29.283, 29.390, 33.068, 33.394 y 35.577)».

A la vista del contenido de la documental que se ha remitido y de lo
razonado en la misma, se entienden concurrentes los tres elementos
esenciales referenciados, a saber, la relacion juridica incierta o litigiosa, la
intencion de los contratantes de sustituirla por una relacion cierta y la

reciproca concesion de las partes.

Asi en cuanto a la relacion juridica incierta o litigiosa, ha quedado
expuesto que la AVS ha sido objeto de una demanda declarativa de
dominio ante la jurisdiccion civil por la que la mercantil recurrente
interesa se declare judicialmente su titularidad exclusiva sobre la finca
aportada al proyecto de compensacién como ee que se corresponderia con
su finca registral aa. A la incertidumbre propia de todo procedimiento
judicial en cuanto a su resultado final, se une lo sennalado anteriormente
en el Memoria de 22 de abril de 2022 de la Secretaria General de la AVS,
justificativa de la necesidad y conveniencia de suscribir el acuerdo
transaccional de referencia, al indicar que no cabe sostener con claridad
ni con seguridad que el titulo del IVIMA/AVS goce de la prioridad

temporal propia del funcionamiento del Registro de la Propiedad.

Parece evidente la voluntad de las partes en conflicto de poner fin a
la antedicha relacion juridica litigiosa, constando en la Memoria citada la
conveniencia para la AVS de alcanzar el acuerdo propuesto, sobre la base
de la dificultad de acreditar el mejor titulo de dicho ente y el amplio
periodo temporal en el que previsiblemente se desarrollaria la contienda
juridica en sus diversas instancias procesales, con la posibilidad de que
las parcelas pudieran ejecutarse judicialmente por valores inferiores a los
del mercado y el beneficio que para el patrimonio de la AVS comportaria

el percibir la cantidad prevista en el acuerdo transaccional. De otro lado
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consta la conformidad de la mercantil demandante con la aceptacion y

suscripcion del citado acuerdo.

Finalmente, el acuerdo transaccional implica reciprocas concesiones
entre sus partes. La AVS renunciaria a su porcentaje de titularidad sobre
la finca y parcelas objeto de la demanda en favor de la mercantil
recurrente al tiempo que percibiria de esta la cantidad global de
1.284.404,83 euros. Asi la estipulacion tercera del borrador de Acuerdo

que se adjunta.

Como se indica en el informe de la Abogacia General, “en resumen, la
Agencia recibe el 25% de la adjudicacion de las dos fincas ya subastadas,
a cambio de la renuncia a la totalidad de los derechos sobre las fincas en
general objeto de doble inmatriculacién, considerando la participacién que
tiene en ellas y el valor de mercado o de subasta de las mismas. A su vez,
Patrimonio Urbanos Luzdarraga Asociados SL queda con la titularidad
completa de la parte sobre la que la Agencia ostentaba titularidad, es decir,
sobre el porcentaje sobre el que habia doble inmatriculacién entre ambos y
debe renunciar a la parte correspondiente al 25% de lo depositado y pagar

la diferencia’.

En este punto, se impone senalar que la cuantia total a percibir por
la AVS podria ser inferior a la anteriormente reflejada, desprendiéndose
ello de la estipulacion cuarta del borrador de acuerdo transaccional
remitido, conforme a la cual “ambas partes manifiestan su conformidad
con el precio pactado de antemano en el propio acuerdo, para todas y cada
una de las parcelas, y en base a las tasaciones vigentes que se incorporan
al expediente, sin perjuicio del precio final de la subasta judicial al que se

llegue en aquellos procedimientos judiciales en curso”.

Asi conforme se desprende del expediente, la finca registral kk, con
parcela resultante uu, se encuentra en tramite de subasta judicial, por lo

que de finalizar la misma con anterioridad a la suscripcion de la
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transaccion que nos ocupa, habria de estarse al precio resultante en
dicha subasta que pudiera ser inferior al recogido en la tasacion
efectuada para la citada finca en los informes de valoracion que se

adjuntan.

En igual linea se pronuncia la Abogacia General al indicar que “por
tanto, y salvo las parcelas que se subasten entre el inicio de la tramitacion
del presente procedimiento y el final del mismo y sean efectivamente
enajenadas a un tercero y exista un precio cierto sobre las mismas, el de
cada una de las parcelas ya se ha fijado, por lo que salvo la finca registral
kk mencionada, no puede variar. Ademds, cuando el mismo varie, no va a
estar determinado por las partes sino por el precio que alcance dicha

parcela en la subasta judicial mencionada”.

No afecta, por otro lado, la transaccion de referencia a potestad
publica indisponible alguna, permitiendo el articulo 49 de la Ley 3/2001,
de 21 de junio, de Patrimonio de la Comunidad de Madrid, que se
enajenen los bienes y derechos de dominio privado de la misma cuando

no sean necesarios para el ejercicio de sus funciones.

Por todo lo expuesto la Comision Juridica Asesora formula la

siguiente

CONCLUSION

Que, el asunto litigioso contiene los requisitos legalmente necesarios
para proceder a una transaccion judicial y puede someterse al Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid para su autorizacion mediante

decreto.
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A la vista de todo lo expuesto, el 6rgano consultante resolvera segin
su recto saber y entender, dando cuenta de lo actuado, en el plazo de
quince dias, a esta Comision Juridica Asesora de conformidad con lo
establecido en el articulo 22.5 del ROFCJA.

Madrid, a 26 de julio de 2022

La Vicepresidenta de la Comision Juridica Asesora
CJACM. Dictamen n° 509/22

Excma. Sra. Consejera de Medio Ambiente, Vivienda y Agricultura

C/ Alcala n° 16 - 28014 Madrid
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