PLIEGO DE CONDICIONES DE LICITACION DE LA VENTA EN
SUBASTA PUBLICA NOTARIAL DE ACTIVOS AFECTOS A PRIVILEGIO ESPECIAL DE
MARTINSA FADESA, S.A. EN LIQUIDACION

En el presente pliego se contienen las condiciones particulares que regirdn la Subasta Notarial de

Martinsa Fadesa S.A. en Liquidacion (en adelante Martinsa), que se efectla en ejecucién de la
segunda fase del programa de realizacion de bienes y derechos de su Plan de Liquidacidn:
Operaciones de liquidacién destinadas a la realizacidn de activos afectos a privilegios especial
para atender a dichos créditos. Este Plan de liquidacion ha sido aprobado por Auto de 29 de
septiembre de 2015 dictado por el Juzgado de lo Mercantil nimero 1 de A Coruiia, confirmado
por Auto de fecha 18 de abril de 2016 de la Audiencia Provincial de A Corufia y adaptado a las
disposiciones del Capitulo V del Titulo VII de la Ley de 28 de mayo de 1862 del Notariado, por
Auto del Juzgado Mercantil n2 1 de A Coruiia de fecha 1 de diciembre de 2016, habiéndose
publicado por Edicto en el Registro Publico Concursal la resolucién de aprobacion de la
actualizacién de las reglas comunes a todo proceso de subasta notarial.

De conformidad con dicho Plan de Liquidacidn, la subasta comprende una serie de activos
inmobiliarios afectos a privilegio especial (carga hipotecaria), de los que, tras el proceso de venta
directa publicado en la web del concurso (www.martinsafadesaliguidacion.es) y en el Tablén de

Anuncios del Juzgado Mercantil n2 1 de A Corufia, no se han recibido ofertas por el precio minimo
fijado en los lotes realizados. Asimismo, tampoco se ha alcanzado un acuerdo que permitiese la
adjudicacion en pago con el acreedor hipotecario, de conformidad con lo fijado en el Plan de
Liquidacion.

La Subasta Notarial se rige por las condiciones particulares que a continuacién se detallan, fijadas
de conformidad con lo establecido en el Plan de Liquidacién firme de la concursada de referencia
y en los autos aprobatorios del mismo, y, en lo no previsto en las mismas, por las condiciones
generales de las subastas notariales contenidas en el citado Capitulo V del Titulo VIl de la Ley de
28 de mayo de 1862 del Notariado y, con caracter supletorio y siempre que fueren compatibles,
por las disposiciones de la legislacién procesal sobre las subastas electrdnicas (en especial las
normas establecidas en la Ley de Enjuiciamiento Civil sobre el desarrollo de la subasta y en el Real
Decreto 1011/2015, de 6 de noviembre, por el que se regula el procedimiento para formalizar el
sistema de consignaciones en sede electrdnica de las cantidades necesarias para tomar parte en
las subastas judiciales y notariales).

En cumplimiento del Plan de Liquidacién se publican las presentes condiciones particulares y se
informa a las personas que deseen participar en la subasta que la realizacién de una puja u oferta

implica la aceptacion de las mismas en todos sus extremos y la asuncion de todas las

obligaciones que en las mismas se detallan:

> La subasta serd notarial y se realizara ante el Notario de A Corufia Don Francisco-Manuel

Ordofiez Arman/Don Victor-José Pedn Rama.


http://www.martinsafadesaliquidacion.es/

La subasta se efectuara de forma electrdnica y tendra lugar en el Portal de Subastas
dependiente de la Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado (en lo sucesivo, “Portal de

Subastas”) ubicado en la sede electrdnica de ésta (subastas.boe.es).

Cada activo sera objeto de una Unica subasta.

El pliego de condiciones de la subasta estara a disposicion de los posibles interesados en
el citado Portal de Subastas y en el despacho del notario autorizante sito en la calle Durdn
Loriga, niumero 11, de A Corufia durante el horario de apertura al publico del mismo.

Asimismo, se publicara en el Tablén de Anuncios del Juzgado Mercantil n2 1 de A Corufia.

Todos los bienes a subastar se encuentran gravados con carga hipotecaria y algunos de
ellos presentan otras cargas.

No obstante, segin dispone el Auto de la Audiencia Provincial de 18 de abril de 2016
confirmatorio de la aprobacién del Plan de Liquidacién de Martinsa: 1) Los embargos y
demads cargas inscritas de naturaleza no real quedaran levantadas en el momento de Ila
realizaciéon del bien, de manera tal que la transmision se perfeccione ya libre de aquéllas,
sirviendo el auto aprobatorio del plan de liquidacion de titulo habilitante para que los
correspondientes registros cancelen toda carga anterior a la venta sin necesidad de una
especifica resolucion judicial al efecto. 2) Con cardcter previo a la formalizacion de la
escritura de compraventa a favor del adjudicatario se otorgara por parte de la entidad de
crédito (acreedor con privilegio especial) carta de pago y cancelacién de la hipoteca que
grave el inmueble adjudicado.

La informacién actualizada sobre todos los bienes objeto de la subasta se encuentra

disponible en la pagina web del concurso www.martinsafadesaliquidacion.es.

La relacién de activos que conforman cada uno de los lotes que se van a realizar figura en
el identificado como DOCUMENTO DE SUBASTA que se adjunta, el cual contiene una
breve descripcién de cada finca registral, su localizacion geografica, su porcentaje de
titularidad en caso de proindiviso, una estimacion de gastos a asumir por el comprador
gue comprende las cantidades que, en su caso, se adeudan por los conceptos de IBI,
tasas, comunidad de propietarios y otros conceptos asimilados, asi como los precios

minimos de venta fijados por la Administracidon Concursal.

Los activos inmobiliarios se transmitirdn como cuerpo cierto. Con la presentacién de la
puja, el licitador declara que dispone de informacidn suficiente sobre el lote respecto del
cual ha presentado su oferta. Asimismo, se entendera aceptado expresamente por los

licitadores el estado fisico, juridico y urbanistico, en que se encuentre el bien respecto del



>

cual ha presentado su oferta, asi como la cabida, exonerando a la Administracion

Concursal de cualquier responsabilidad a estos efectos y con renuncia expresa a la accion

por vicios ocultos.

Serdan por cuenta exclusiva del licitador adquirente:

a)

los gastos derivados de la adjudicacién, tales como los gastos notariales que se
devenguen con ocasidn de la formalizacion de la Escritura Publica de venta y del Acta
de Subasta, incluidos los gastos y suplidos que se originen con la celebracién de esta
ultima (publicacidn en el BOE, coste de los certificados de dominio y cargas de la/s
finca/s adjudicada/s y otros gastos asociados a la realizacion), los gastos derivados de
la inscripcion en los Registros Publicos, los gastos derivados de la cancelacién de las
cargas y anotaciones registrales de toda clase, asi como los gastos de inscripcion de

regularizacién de tracto sucesivo e importes pendientes que pudieran existir.

los importes pendientes que pudieran existir a favor de las Comunidades de
Propietarios y de los tributos (IBls, fundamentalmente) devengados con anterioridad
al 6 de marzo de 2015 que pudieran responder con el propio inmueble adquirido en

caso de reclamacién.

El pago del Impuesto sobre Bienes Inmuebles (I.B.l.), asi como de otros tributos del
afio de otorgamiento de la escritura publica de compraventa correspondera a la
concursada hasta la fecha de la formalizacién de la misma, correspondiendo de ese

dia en adelante a la parte compradora.

Los importes correspondientes por estos tributos desde el ejercicio 2016 hasta el dia
de la formalizacién de la escritura publica de compraventa, tienen la consideracion de
créditos contra la masa y seran atendidos por la concursada, de conformidad con lo
establecido en el articulo 245.2 del Real Decreto Legislativo 1/2020, de 5 de mayo,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Concursal (en adelante, TRLC).

Todos los impuestos indirectos que gravan la transmisién de los inmuebles, incluido
expresamente el pago del Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de

Naturaleza Urbana (en adelante Plusvalia) que asume como deuda ajena.

En garantia de la obligacion de pago de la Plusvalia, en caso de resultar adjudicatario y
no mas tarde de la fecha en la que se otorgue la escritura de compraventa, se
compromete a otorgar aval bancario o formalizar depésito notarial indisponible por el
importe de la plusvalia a favor de la concursada, que permanecera vigente hasta la

fecha en que se acredite el pago de la misma.



>

>

En la medida que Martinsa Fadesa es el sujeto pasivo de este impuesto segun la Ley
General Tributaria, la sociedad en situacién concursal asume el compromiso de
realizar las actuaciones ante la Administracién Publica de los pagos comprometidos
por el adjudicatario en las presentes condiciones generales, dando cuenta precisa de

la presentacion en los plazos legalmente establecidos.

Estos gastos, suplidos e impuestos son adicionales al precio, y no se destinardn en
ningun caso a la satisfaccion de la deuda hipotecaria.

d) Los gastos, de cualquier orden, en que incurran los interesados o participantes de
cualquier clase en el proceso seran enteramente de su cuenta, sin derecho a reclamar
ningun género de indemnizacidn, contractual o extracontractual, por ninglin concepto

frene a esta parte.

En la presente subasta podran participar cuantos interesados existan a la fecha de su
celebracion, pudiendo pujar tanto personas fisicas como juridicas, que tengan capacidad

para contratar de acuerdo con las normas contenidas en el Cddigo Civil espafiol.

Al tratarse de una subasa electrdnica, para poder participar en la misma los interesados
deberan estar dados de alta como usuarios del sistema del Portal de Subastas El alta se
realizard a través del Portal de Subastas (subastas.boe.es) mediante mecanismos seguros
de identificacidn y firma electrdnicos de acuerdo con lo previsto en la Ley 59/2003, de 19
de diciembre, de firma electréonica, de forma que en todo caso exista una plena

identificacion de los licitadores.

Sera también imprescindible para poder participar en la subasta estar en posesion de la
correspondiente acreditacidn para intervenir en la misma, tras haber consignado, a través
del Portal de Subastas, un depdsito por el importe fijado por la Administracion Concursal

III

(calculado sobre el 15% del “precio minimo de licitacidn” o “precio de salida”) para cada

lote sobre el cual desee realizar una oferta.

Los titulares de créditos con privilegio especial sobre los bienes objeto de subasta estaran
exentos de la obligacion de consignacidén para tomar parte en la misma. No obstante
debe tenerse en cuenta que: 1) si quien efectla la puja es una persona fisica que actta en
representacion del acreedor resulta imprescindible que sea la misma persona fisica que
esta identificada en el Portal como representante del acreedor al darse de alta la Subasta
proporcionando su NIF, que tiene que coincidir con el NIF del usuario que va a realizar la
puja; y 2) si el usuario es representante de un acreedor que no haya efectuado
consignacién, el Portal no le permitira realizar una puja hasta que ya exista alguna puja

de otro postor.



La subasta se abrird transcurridas, al menos, veinticuatro horas desde la fecha de
publicacion del anuncio en el “Boletin Oficial del Estado”, cuando haya sido remitida al
Portal de Subastas la informacién necesaria para el comienzo de la misma. El anuncio
aparecera también en la web del concurso hasta la finalizacién de la subasta notarial.
Adicionalmente y de conformidad con lo expuesto en el Plan de Liquidacidn aprobado
judicialmente, las presentes condiciones particulares de esta subasta se publicaran tanto

en la pagina web del concurso www.martinsafadesaliquidacion.es como en el Tabléon de

Anuncios del Juzgado Mercantil n2 1 de A Corufia. De la publicacidn en el BOE se
informara al Juzgado Mercantil n2 1 de A Coruiia, a los efectos de la maxima publicidad y

transparencia.

La subasta admitira posturas durante un plazo de veinte dias naturales desde su apertura.
No obstante, la subasta no se cerrara hasta transcurrida una hora desde la realizacién de
la ultima postura, siempre que ésta fuera superior a la mejor realizada hasta ese
momento, aunque ello conlleve la ampliacion del plazo inicial de veinte dias por un

maximo de veinticuatro horas.

No se aceptaran ofertas inferiores al precio de salida fijado para cada lote (“precio minino
de venta”), no aceptandose tampoco aquellas que incluyan pago aplazado o que incluyan
condicién alguna. El precio minimo de licitacidn ha sido fijado por la Administracién

Concursal en los términos establecidos en el Plan de Liquidacién aprobado judicialmente.

Las ofertas se realizardn conforme a lo establecido en el presente pliego de condiciones,
sin que puedan establecerse alteraciones de las mismas, que se tendran por no puestas,

pudiendo ser la oferta rechazada en su totalidad.

Al efectuar su puja el postor deberd también indicar si consiente o no la reserva de
consignacién y si puja en nombre propio o en nombre de un tercero. Seran admisibles
posturas por importe superior, igual o inferior a la mas alta ya realizada, entendiéndose
en los dos Ultimos supuestos que consienten desde ese momento la reserva de
consignacién y seran tenidas en cuenta para el supuesto de que el licitador que haya
realizado la puja igual o mas alta no consigne finalmente el resto del precio de adquisicién
o decaiga su derecho por cualquier otra causa. En el caso de que existan posturas por el
mismo importe, se preferira la anterior en el tiempo. El portal de subastas soélo publicara
la puja mas alta entre las realizadas hasta ese momento. En caso de reserva de puja el
importe consignado no se restituira hasta la finalizacion total de la subasta de todos los

lotes.

Los licitadores pueden efectuar posturas respecto de todos o alguno/s de los lotes. En
caso de que un lote esté integrado por varios activos no caben posturas limitadas a

alguno de los activos sino que debe comprender el lote en su totalidad.


http://www.martinsafadesaliquidación.es/

Se admitiran ofertas realizadas con el objeto de ceder el remate a tercero, previa o
simultdaneamente al pago del precio del lote, potestad ésta que se materializaria en la

pertinente escritura de compraventa.

La subasta concluird cuando se haya terminado el periodo de pujas en el Portal de
Subastas. No obstante, las subastas con lotes de adjudicacién separada solo se daran por
concluidas cuando haya concluido el periodo de pujas para todos sus lotes.

Una vez concluida la subasta, el Portal de Subastas remitira al Notario informacion
certificada de la postura telemdatica que hubiera resultado vencedora, asi como, por
orden decreciente de importe y cronolégico en el caso de ser este idéntico, de todas las

demads que hubieran optado por la reserva de postura.

Asimismo, ordenard el ingreso del depdsito correspondiente al postor de la puja ganadora

en la cuenta notarial habilitada para las consignaciones.

En caso de que respecto de algln lote no concurriere ningln postor la subasta del lote
correspondiente quedara desierta. El hecho de que la subasta de algtin/os lote/s quede
desierta no afectara a la validez de los resultados de la subasta del resto de los lotes.

El resultado de la Subasta se hard constar en el acta notarial con proclamacién del

resultado y de la adjudicacidn de cada uno de los lotes.

Una vez confirmado el ingreso del depdsito inicial (15% del precio minimo de licitacién)
por el Portal de Subastas en la cuenta de consignaciones del Notario, éste, mediante
comunicacion fehaciente, informara al primer adjudicatario del resultado de la subasta y
le emplazard para que en un plazo de diez dias hdbiles a contar desde la recepcién de la

comunicacion proceda, a su eleccidn:

1) a depositar el resto del precio en la Notaria en que se ha llevado a cabo la subasta
mediante ingreso por transferencia en la cuenta de consignaciones del Notario que se
designe al efecto en la comunicacién fehaciente. En este caso, una vez verificada la
recepciéon del depdsito dentro del citado plazo, el Notario, previa consulta a la
Administracion Concursal, emplazara al adjudicatario, mediante comunicacién fehaciente,
para formalizar la escritura de compraventa en el despacho del Notario autorizante

sefialando dia y hora al efecto.

0 2) a comunicar fehacientemente al Notario su voluntad de formalizar directamente la
escritura de compraventa con simultaneo pago del resto del precio mediante cheque
bancario nominativo emitido por una entidad financiera establecida en Espafia o entidad

domiciliada en la Unién Europea. En este caso, una vez verificada la recepcién de la



comunicacion dentro del plazo, el Notario, previa consulta a la Administraciéon Concursal,
emplazarad al adjudicatario, mediante comunicaciéon fehaciente, para formalizar la
escritura de compraventa y el pago del resto del precio en el despacho del Notario

autorizante sefialando dia y hora al efecto.

En cualquiera de los supuestos, el adjudicatario al tiempo de formalizarse la escritura de
compraventa deberd efectuar el pago de los gastos fijados en este Pliego cuyo importe
sea conocido vy, respecto de los restantes, deberda asumir de forma expresa su pago y
efectuar la oportuna provisién para asegurarlo. Los medios de pago admitidos podran ser
bien cheque bancario nominativo emitido por una entidad financiera establecida en
Espafia o entidad domiciliada en la Unién Europea o bien transferencia de abono

inmediato.

Asimismo, en caso de no haberlo efectuado con anterioridad, el adjudicatario en el acto
de otorgamiento de la escritura de compraventa debera presentar aval bancario o
formalizar notarialmente un depésito indisponible por el importe de la Plusvalia a favor
de la concursada, que permanecera vigente hasta la fecha en que se acredite el pago de la

misma.

Al tiempo de formalizarse la escritura de compraventa y con caracter previo a la misma,
se otorgard, en su caso, por parte del acreedor con privilegio especial carta de pago y

cancelacién de la hipoteca.

Las compraventas que se formalicen en ejecucidn de la subasta deberdn cumplir en cada
caso los requisitos materiales y formales propios del régimen juridico de los bienes objeto
de venta.

En caso de que el adjudicatario una vez notificado al efecto no constituyera el depdsito
del resto del precio en la cuenta corriente del Notario en el plazo sefialado en las
presentes condiciones o no efectuara dentro de plazo la comunicacién fehaciente de su
voluntad de formalizar directamente la compraventa, y/o no compareciere el dia
sefialado para la formalizacion de la escritura de compraventa, y/o no pagase el resto del
precio, y/o no atendiese el pago de los gastos obligados en base a las presentes
condiciones, y/o incumpliese cualesquiera otra de las obligaciones establecidas en el
presente pliego de condiciones, la adjudicacidn se realizara al segundo o sucesivo mejor

postor que hubiera solicitado la reserva de su consignacion, perdiendo las consignaciones

los incumplidores y dandole a éstas el destino establecido en la Ley de Enjuiciamiento

Civil, haciendo suyos los importes la Administracion Concursal en interés del concurso. En
caso de no haber postor posterior con reserva de consignaciéon o si este también

incumpliere sus obligaciones se declarara la quiebra de la subasta.



» Se declarara finalizada la subasta por el Notario cuando respecto de todos los lotes que la
componen se formalice la escritura de venta con el adjudicatario o se declare desierta o

quebrada la subasta.

Comunicada la finalizacion al Portal de Subastas se procederd por éste a ordenar la
devolucidn de todos los depdsitos de los postores que hubieran realizado reserva de puja
y que no resultasen finalmente ganadores de la subasta.

> Respecto de los activos no adjudicados en la presente subasta, se procederda a su
realizacion de conformidad con el Plan de Liquidacidn aprobado judicialmente (medios

subsidiarios de realizacién). En _este sentido se destaca que no sera de aplicacion el

articulo 671 de Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, en los términos

expuestos en la letra j del razonamiento juridico segundo del Auto de aprobacion del Plan
de Liquidacion dictado por el Juzgado Mercantil n2 1 de A Corufia de fecha 29 de
septiembre de 2016.

> No obstante de forma excepcional, respecto de los lotes sin postores, el acreedor con
privilegio especial tras la conclusidn de la subasta podrd presentar de forma fehaciente,
en un plazo de cuarenta y ocho horas, oferta de compra a la Administracién concursal por
precio idéntico, al menos, al precio minimo publicado y con aceptacion expresa del Pliego
de condiciones de licitacién publicado. Respecto de esta oferta, la Administracion
concursal de MARTINSA FADESA S.A,, se reserva el derecho a tener en cuenta la misma,
en interés del concurso, tomando en consideracidn los intentos de realizacién anteriores
del activo asi como las actuales circunstancias del mercado inmobiliario derivadas de la
pandemia del COVID-19, informando de esta aceptacién en el Juzgado de lo Mercantil n2
1 de A Coruiia, en el escrito que presenta de proclamacién del resultado. Y todo ello,
atendiendo a lo establecido en el Razonamiento Juridico Segundo , letra B del Auto de
aprobacion del Plan de Liquidacién del Juzgado de lo Mercantil n2 1 de A Coruiia de fecha
29 de septiembre de 2015.

» Dado que los bienes inmuebles objeto de la subasta se encuentran hipotecados, el
importe del precio alcanzado en la subasta (distinto de gastos y suplidos en los términos
gue constan en el presente pliego y en el DOCUMENTO DE SUBASTA) ira destinado a
satisfacer o minorar los créditos reconocidos a los acreedores hipotecarios, conforme al
orden previsto en el articulo 430.3 TRLC y, de haber remanente, se integrara en la masa
activa del concurso. Si el precio obtenido fuera inferior al crédito garantizado, el importe
no satisfecho al acreedor hipotecario podra ser condonado por éste o en caso contrario,
se integrara en la masa pasiva conforme dispone el articulo 430.3 TRLC con la calificacién

que corresponda.
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Los gastos, suplidos o impuestos referidos en el presente Pliego de Condiciones no
formaran parte en ningun caso del precio alcanzado en la subasta y no se destinaran a la

satisfaccion de la deuda hipotecaria (acreedor con privilegio especial).

La base imponible del Impuesto sobre el Valor Aifiadido en la transmisién del inmueble
cuando sea de aplicacidn, estara constituida por el importe total de la contraprestacion
de la referida transmisién, incluyéndose en dicho concepto no sélo el importe del precio
de venta sino también aquellos gastos que, segun la legislacién aplicable o las clausulas
contractuales concretas, se repercutan al adquirente del inmueble, en los términos que

constan ya indicados en el presente Pliego de Condiciones de Licitacion.

A los efectos de lo dispuesto en el presente Pliego se entenderd por notificacién o
comunicacion fehaciente la remisién de carta certificada con aviso de recibo o cualquier
otro procedimiento individual y escrito que permita tener constancia de su recepcion vy,
en caso de comunicacién dirigida al Notario por el adjudicatario, también se entendera
como tal la comunicacidn realizada mediante comparecencia de éste ante el Notario, sea

personalmente o sea a través de representante con facultades suficientes al efecto.

Se informa, asimismo, que MARTINSA FADESA, S.A. EN LIQUIDACION es sujeto obligado a
los efectos previstos en el articulo 2.1.1) de la Ley 10/2010, de 28 de abril, de Prevencidn
del Blanqueo de Capitales y Financiacién del Terrorismo, atendiendo a su objeto social,
adoptando por ello las medidas previstas en la Ley y en la normativa de desarrollo
aplicable. Consecuencia de las obligaciones citadas, la hoy concursada podrad recabar
cuanta documentacién complementaria sea necesaria en materia de identificacidon y de
primer ingreso, entre otros aspectos, siendo causa de incumplimiento de las presentes

condiciones la no remision de la documentacién solicitada.

Asimismo, los datos personales que se contengan en la presente oferta seran tratados de
conformidad con lo dispuesto en la Ley Orgdnica de Proteccién de Datos y el Reglamento
(UE) 2016/679 del Parlamento Europeo y del Consejo de 27 de abril de 2016. Para
cualquier asunto relacionado con el tratamiento de datos de personas fisicas podran
dirigirse al Delegado de Proteccion de Datos a través de la siguiente direccién de correo

electronico: DPD@martinsafadesaliquidacion.es.

» Para cualquier consulta podran dirigirse a activos@martinsafadesaliquidacion.es

En A Corufia, a 8 de febrero de 2021
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