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ALEGACIONES QUE EL JILMO AYTO DE MADRID FORMULA AL
ANTEPROYECTO DE INFORME DE FISCALIZACION DE OP IONE
DE ENAJENACIONES DEL PATRIMONIO INMOBILIARIO DE LA EMVS
SA

Se ha recibido por este Servicio Anteproyecto de informe de fiscalizacion de
operaciones de enajenacion del patrimonio inmobiliario de la EMVS S.A. de
Madrid, de la cual este Ayuntamiento es socio Unico, y por tanto, interesado
en formular en tiempo y forma el presente escrito de

ALEGACIONES

1.- La posibilidad de que las Corporaciones Locales ejerzan actividad
econdmica se halla recogida la Ley 7/1985, de 2 abril, Reguladora de las
Bases del Régimen Local, por lo que no ofrece duda alguna tal posibilidad con
relacion a la EMVS S.A. de Madrid.

2.- Ciertamente la EMVS, en cuanto sociedad mercantil de capital
integramente municipal, conforme al articulo 85 ter de la Ley 7/1985,
Reguladora de las Bases del Régimen Local, se rige integramente por el
ordenamiento juridico privado, sin perjuicio de la aplicacion de la
normativa juridico-pablica en materia de contratacion, entre otras
normas de caracter sectorial, cuando ello resulte procedente.

Tal régimen juridico se recoge en el articulo 1 de los Estatutos Sociales de la
EMVS.

3.- Efectivamente, de conformidad con el articulo 3.1.d) del Real Decreto
Legislativo 3/2011, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Contratos del Sector Publico (TRLCSP, en adelante),
debe afirmarse que la EMVS, forma parte del sector publico, a efectos
de la aplicacion de la normativa sobre contrataciéon publica. Y ello
porque, en el momento presente, se trata de un Sociedad Andonima cuyo
capital se encuentra desembolsado 100% por el Ayuntamiento de
Madrid.

En efecto, el régimen de la EMVS confirma esta configuracion.

El articulo 5 de los Estatutos precisa que todo el capital social, integramente
desembolsado, es titularidad del Ayuntamiento de Madrid. Por su parte, el
articulo 2 de sus Estatutos vigentes en el momento histérico al que nos
estamos refiriendo, y por tanto antes de las sucesivas reformas acordadas -,
precisaba la relacion que vincula a la EMVS con el Ayuntamiento de Madrid
para gestidon de las competencias municipales en materia de suelo y vivienda.

En dicho precepto estatutario se afirmaba que:
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“La Sociedad tendra por objeto social la competencia municipal de promocién
y gestidon de viviendas dentro de la competencia general establecida en el
articulo 25.2.d) de la Ley de Bases de Régimen Local, de acuerdo con las
directrices municipales y coordinadas por su Consejo de Administracion...”

4.- Se configura a la EMVS materialmente como un medio propio del
Ayuntamiento de Madrid para la ejecucién de su politica de vivienda
y suelo, y en consecuencia sometida en su actuacion a la Ley del Suelo de
la Comunidad de Madrid ( en adelante LSCM).

A estos efectos son determinantes los articulos 74 y 75, asi como la
regulacién contenida en los articulos 173 a 178 de dicha norma legal, LSCM.
5.- Precisada esta cuestion, tal y como lo hace el Borrador al que se refieren
estas ALEGACIONES, la cuestidbn nuclear reside en determinar si las
enajenaciones de bienes patrimoniales de la EMVS S.A. de Madrid pueden ser
realizadas por ésta sin someterse a ninguna otra disposicidon que las que
regulan las transmisiones de bienes inmuebles en el derecho privado. Y es
obvio que no. El propio Ayuntamiento, como se expone mas adelante,
estableci6 el procedimiento a seguir para disponer de esos bienes.

Por eso consideramos acertada la ubicacion normativa y competencial que
hace esa Camara en su Anteproyecto de Informe al sefialar que:

"En la administracion, gestion y disposicion..., de los bienes que constituyan
patrimonio publico del suelo, se exige la aplicacién de los preceptos de la
referida ley, (LSCM), por imponerse la finalidad social de aquél, y ello sin
perjuicio de que en sus relaciones con terceros se rija la entidad por el
derecho privado”

6.- Es decir que la enajenacion de las promociones que en dicho Anteproyecto
de Informe de Fiscalizacién, se analizan, deberia haberse realizado con
estricta sujecion al régimen sefialado en la LSCM que remite, a su vez, a las
disposiciones en materia de contratacion publica. Parece estrafalaria,
discrecional y no sujeta a derecho otra forma de disponer de los bienes
patrimoniales de la EMVS, S.A.

Recordemos que en dichos preceptos se fija de manera clara y terminante la
composicion, finalidad y destino de los bienes integrantes del patrimonio
publico de suelo.

7.- La enajenacién no sélo se realizd sin atenerse a ese régimen sino que se
realizd incumpliendo las propias normas internas fijadas por este
Ayuntamiento en el Reglamento de Adjudicacién de Viviendas aprobado por
el Pleno el 30 de octubre de 2012.

Es cierto que tal incumplimiento se revistid, situando la enajenacion dentro
de un Plan de Viabilidad aconsejado por una empresa auditora -PWC - que
llegd a sefialar, incluso, la banda de precio en la que tendria que moverse
dicha enajenacion. Pero incluso en tal caso, no puede obviarse el
cumplimiento del procedimiento fijado, sobre todo si se tiene en cuenta la
posibilidad de haber evitado la aplicacién de tal Plan de Viabilidad, mediante
aportaciones extraordinarias.

También es cierto que ese Plan de Viabilidad fue ratificado por la Junta
Universal - Junta de Gobierno del Ayuntamiento constituida en Junta General
de la Sociedad -, en fecha 20 de junio de 2013, ratificacién que el anterior
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equipo de gobierno de este Ayuntamiento aprobd de manera formal, sin
realizar el analisis adecuado a la decision ratificada, es decir sin considerar ni
evaluar aquellas condiciones que habrian sido consideradas por cualquier
Junta General de cualquier otra sociedad: ¢éInmuebles a vender?
¢Procedimiento seguido en esa venta? éPrecio acordado? éForma de pago?
¢Condiciones de la venta?
Todo parece indicar que se trataba de culminar un proceso de venta -
privatizacion, dirian otros-, que ya se habia puesto en marcha hace tiempo,
se trataba de proceder a dicha venta sin poner dificultades, sin exigir los
requisitos que el propio Ayuntamiento habia establecido, y para ello, no habia
mejor manera que incluir las enajenaciones como una de las medidas a tomar
dentro de un amplio Plan de Viabilidad, pues nadie se opondria a un Plan que
se presentaba como fundamental y esencial para la continuidad de la EMVS.
Ese informe de PWC denominado “Andlisis de la cartera, estimacién de valor
de la misma y aspectos clave de un potencial proceso de venta”, que se
entregd en fecha 2 de abril de 2013 - es decir cinco meses después de que
se iniciase por el érgano de administracion de EMVS la comercializacion de
las promociones, como lo prueban los contratos de intermediacién suscritos
con diversas intermediarias inmobiliarias, lo que pone en evidencia esa clara
intencién de vender -, valora la cartera en una banda de precio que va de
117.000.000 € a 135.000.000 €, y considera adecuado el momento para la
venta, pues hay inversores extranjeros interesados en este tipo de carteras.
La actuacion del auditor parece intromisiva y desmesurada, e incluso podria
haber sido éticamente reprochable de haber asesorado también a la parte
compradora. ¢Cémo es posible que el informe del auditor no tenga en cuenta
el conjunto de normas de caracter administrativo que habrian de aplicarse en
tal enajenacién, aunque la misma se realice dentro de un amplio Plan de
Viabilidad? Este aspecto reviste su importancia, pues no podemos olvidar que
una de las razones esgrimidas por el érgano de administraciéon de la EMVS,
para rechazar una de las ofertas, fue la de que exigia una due diligence. éQué
clase de auditoria fue la que se hizo? Posiblemente daria lugar a la exigencia
de responsabilidades.
8.- El Reglamento aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en octubre de
2012, tenia como finalidad acomodar la promocion y fomento de la vivienda
resultante de la accion publica municipal a procurar dar satisfaccion al
derecho constitucional de la ciudadania madrilefia a disfrutar de una vivienda
digna y adecuada, es por esa razon que las viviendas afectas a ese
Reglamento habrian de destinarse por sus adjudicatarios a domicilio habitual
y permanente. Es esa la razén de que sélo contemplase la posible enajenacién
a una persona juridica en el supuesto de que no hubiera sido posible la
adjudicacion a persona fisica que cumpliese determinadas condiciones
subjetivas, es decir que hubiesen quedado vacantes por falta de posibles
adjudicatarios.

Es evidente que esta finalidad y esa reglamentacion, poco o nada se avienen
con la enajenacién de esas viviendas a fondos de inversién u otra clase de
personas juridicas.

9.- Por otro lado esa auto regulacién - Reglamento de octubre de 2012 -, que
dicta el Ayuntamiento para llevar a cabo la politica municipal de vivienda a
través de la EMVS S.A., excluye la aplicacién de la regulacion contenida en el
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Reglamento de Viviendas de Protecciéon Publica de la Comunidad de Madrid,
aprobado por Decreto 74/2009, a cuyo amparo, probablemente, se quiso
justificar esa enajenacion — nos estamos refiriendo a la llevada a cabo a favor
de Fidere Vivienda S.L.U y Fidere Gestién Vivienda S.L.U -, ya que su actual
articulo 18 permite una venta de esas caracteristicas. Es decir una venta a
favor de fondos de inversién u otra clase de personas juridicas.

10.- Y por ultimo, hay otro dato, no menos importante, al que hemos de
hacer referencia y es el relativo al precio satisfecho por dichas enajenaciones.
El Reglamento dictado por el Ayuntamiento en octubre de 2012, establece
que el precio y condiciones de las viviendas que sean adjudicadas sera el
determinado en las respectivas calificaciones definitivas o provisionales, salvo
gue el Consejo de Administracién de la EMVS establezca otras distintas que
no podran ser contrarias a lo establecido de modo vinculante, en los
respectivos regimenes de proteccion. En estas enajenaciones el precio no
fue sefialado ni fijado por la parte vendedora - Consejo de Administracién de
la EMVS -, sino que tal y como se deduce de la documentacion examinada,
fue sefialado unilateralmente por la parte compradora y lo fue en aplicacion
de la llamada politica de flujos econémicos, en la que el precio se sefiala no
en atencién al valor de los bienes comprados, sino en atencién a la
rentabilidad esperada como consecuencia del precio que se fije.

No fueron tenidos en cuenta los precios que regian en aquel momento
respecto de ese tipo de viviendas de proteccién publica, lo que hubiera
supuesto, ademas de respeto a la norma reguladora, una referencia fiable y
objetiva.

En CONCLUSION:

En la venta de inmuebles pertenecientes a la EMVS S.A. DE MADRID
a los fondos de inversion denominados Fidere Vivienda S.L.U. y
Fidere Gestiéon Vivienda S.L.U., no se ha respetado por la anterior
administracion de dicha sociedad el procedimiento administrativo
fijado por el Ayuntamiento de Madrid a través del Reglamento de
Adjudicacion de Viviendas de octubre de 2012, lo que evidencia una
gestion, administracion y decision, perjudiciales de los intereses de
la EMVS, que ha originado pérdidas al patrimonio de ésta, y en
consecuencia al Ayuntamiento de Madrid, por lo que conforme a la
Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo
Comun, podria procederse a su revision de oficio.

El informe de la auditora PWC no contemplé la existencia de normas
de caracter administrativo por las que se deberia de haber regido esa
operaciéon, ni tuvo en cuenta, a la hora de sefialar la horquilla de
precios los atribuidos por la ley a las VPP. Hay una clara negligencia
en ese informe y en su posterior aplicacion.

La ratificacion por parte del anterior equipo de gobierno del
Ayuntamiento de Madrid, de lo actuado por la EMVS, respondié mas
bien a la intencion de crear una apariencia formal de legalidad, que
a un verdadero control por parte de la Junta de Gobierno de un acto
de disposicion del patrimonio publico de suelo del Ayuntamiento, por
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lo que parece irresponsable y podria dar lugar a exigencias de
responsabilidad.

Asi mismo y como consecuencia de los perjuicios econdomicos
derivados de la actuacion fiscalizada, cabria la posible exigencia de
responsabilidad contable en que pudieran haber incurrido los que
tuvieron a su cargo el manejo de fondos publicos. Accion que se
entablara ante el Tribunal de cuentas conforme al procedimiento
fijado legalmente.

Todo ello, tal y como es preceptivo, sin perjuicio de la reserva de
posibles acciones tanto civiles como penales que este Ayuntamiento
hace de modo expreso, en espera de la correspondiente valoracion
que de estos hechos hagan los servicios juridicos del mismo para
emprender en su caso, las acciones judiciales que estimase
necesarias.

En Madrid, a 10 de marzo de 2016

Fdo: Marta Higueras Garrobo
Primera Teniente De Alcalde del Ayuntamiento de Madrid.
Presidenta del Consejo de Administraciéon de la EMVS S.A.
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