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SIGLAS Y ABREVIATURAS

- DA: Disposicion Adicional

- DG: Direccion General

- EMVS: Empresa Municipal de viviendas y Suelo de Madrid.

- IVIMA: Instituto de la vivienda de Madrid.

- LCSP: Ley 30/2007, de 30 de octubre, de Contratos del Sector

- LPAP: Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones
Publicas

- LPCM: Ley 3/2001, de 21 de junio, de Patrimonio de la Comunidad de Madrid

- LRIPAC: Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Plblicas y del Procedimiento Administrativo Comdn.

- LSCM: Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid de 17 de julio.
- MRE: Magic Real Estate SL.

- PPT: Pliego de Prescripciones Técnicas.

- PWC: PricewaterhouseCoopers.

- RGLCAP: Real Decreto 1098/2001, de 12 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento general de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas.

- RPSV: Registro Permanente de Solicitantes de Vivienda

- TRLCSP: 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.

- TRSU: Tasa de retirada de Residuos Sélidos Urbanos.

- VIS: Viviendas de Integracion Social.

- VPO: Viviendas de Proteccion Oficial.

- VPP: Viviendas con Proteccion publica.

- VPPA: Viviendas con Proteccion publica para arrendamiento.
- VPPB: Viviendas con Proteccidn plblica basica.

- VPPL: Viviendas con proteccion publica de precio limitado.

- VPPM: Vivienda con proteccion publica para mayores.

- VPPAOC: Viviendas con proteccién publica para arrendamiento con opcién a
compra.

- VPPAOCI: Viviendas con proteccién publica para arrendamiento con opcién a
compra destinado a jovenes.



11, u i
i
o F N ]
i i o
in .
i i
N N
i ||| i i
11 i
i
i i
n i .
i
I
g | i i
in i . -
p ! T
i
- N 1 P r
g i
N
i i
i 1 1
11 11 1 (R



Camara de Cuentas
Comunidad de Madrid

I

INDICE
I INTRODUGCTON ..cvscvnusessnsessrsssarsssnsssssassssssnssssessnsspssnsssnsssssnssssnsnnssassnss 1
L. 1. Pro@enbaCiON i sssmuiodssiasiasis st smissiniain i eiiais sy 1
T2 AT TEO S MTEINTION oo s i i s A A B S 1
1.3. Objetivos, alcance y limitaciones de la fiscalizaCion....cccovssrresrsansassnrans 2
II. LA ENAJENACION DE INMUEBLES EN EL MARCO JURIDICO DE LAS
ACTIVIDADES DE LA EMVS.....cccotumemmmrmsssmnmsssnsnsssnsnssssnnssns I SETT CERE ST STRRRERL
II.1. Facultades de la EMVS para la enajenacion de elementos de su
patrimonio MBI ..o e 3
I1.2. Régimen legal ....cciveeccarnnanssssennsssssernsnssssinnnnssssnnnssssnnnas NOENRENER PR 3
I1.2.1. Instrucciones internas de contratacion .............cccccceeeeeverreeesercverencnnnn 4
11.2.2. Reglamento de adjudicacion de viviendas.............ccccceeeeeereeennrnenennne. 5

I1.2.3. Normas de adjudicacion de locales, garajes y otros inmuebles.........6
I1.3. Enajenaciones de inmuebles realizadas en 2012 y 2013 por la EMVS.

.................................................................................................................. .7
I1.4. Registro contable de las enajenaciones, ejercicios 2012 y 2013, y
baja en inventario de los elementos objeto de transmision” .........cccsueuee 10
III. LA ENAJENACION INDIVIDUALIZADA DE LOS 1529 INMUEBLES.
AR AR RA RSN AR RN NN S A N A A 10
III1.1. Grupos por regimenes de proteccion de las viviendas enajenadas. 11
II1.2. La venta de viviendas. .....ccuveemmsnmmsamsssesnmssmmsssansssnnssasansnns iR 11
II1.2.1. Procedimiento y condiciones generales de la venta......................... 11
II1.2.2. Resultados del analisis de la muestra...........ccccooeeeviveieccccreceeinnns 13
II1.3. La venta de locales y otros inmuebles construidos. ......isseecseeansanss w17

I11.3.1. El ubicado en la calle Meson de Paredes..........occoeveeeeeeeriereeeerrenneen. 18
THL7802, THTA0TEE M e s st s e U oA i s Y st M e ena s s TS
I11.3.3. Local en la calle PAaraguay .........c.cccereerereireressereeresessesasssssensssssssserasas 19

II1.4. Venta de plazas de garaje no vinculadas a las viviendas........ccuuuuns 20
TIL.5. Venta de Suelo. ..iiisissssavivssissssnsinssusivinnssvisunvanise D 20
IV. ENAJENACION POR LA EMVS DE 18 PROMOCIONES DE
VIVIENDAS DE PROTECCION PUBLICA.......c.cosrmunse R R AR 23
IV.1. Descripcion general de los inmuebles vendidos. «.ccureessananse T 23
IV.2. Encuadramiento de la venta en el ordenamiento de aplicacion....... 26

IV.3. El expediente de enajenacion y contexto en el que se produce....... 28



Camara de Cuentas
Comunidad de Madrid

IV.3.1. Desequilibrio econdmico y financiero de la EMVS............................. 28
IV.3.2. El expediente de enajenacion. .........cocoeoveceeeeeeeecveeceerereeeesreseseenn 29
IV.3.3. Andlisis y valoracion de los actos que configuran el proceso de
verla de las 18 promOCIONES. ... owis i i asesisbaias 34
IV.4. Rentas de alquiler pendientes de pago de viviendas de las 18
promociones y sistema de reduccion de rentas de alquiler. ......ccceeereennnes 48
IV.5. La exclusion de los arrendatarios de las viviendas enajenadas como
interesados en el proceso de enajenacion. ....ccerrrarssrnsnsssssessssssssrssssssresanes 50

IV.6. Solicitudes de aclaracion, reclamaciones, quejas, y recursos de los
arrendatarios de las 18 promociones relacionados con los efectos de la
I O PO I N NN, i i R SRR R SRR AR RSN E SRR SRR A7 s F SRR S S 52

IV.7. Actuaciones de control y seguimiento por las instituciones de la
Comunidad de Madrid de las obligaciones del comprador asumidas por la

SR P O] 0T 0N 5w A A N A R MR R 53
1V.7.1. Seguimiento y control de las actividades de Fidere respecto de las
18 promociones NAJENAMES. .........ccceermrrusrerneseresssressesssisssrssassisessssesesessrsssnsses D3

1V.7.2 Visado de contratos de arrendamiento y compraventa en relacion
con la gestidn de las viviendas enajenadas a Fidere (VPPAOC y VPPAOC-]).
IV.8. Falta de una comision de seguimiento de ejecucion del contrato... 57
IV.9. Contabilizacion de la operacion de enajenacion de las 18

D T OORYY OO NS s wo s e M w a waa 58
IV.10. Otros contratos relacionados con el contrato de venta de las 18
promociones de viviendas, ya mencionados anteriormente. ...c..uusssimsnnnis 62

v- CONCLUSIONES IIIIIIIIIIIIIIIIIII IS RSN NS ENENENENNENEGEENEEENEENSEEENEAREEEERAERS AEaEEEEE 64



Camara de Cuentas
Comunidad de Madrid

CUADROS:

Cuadro 1. Resumen enajenaciones por tipo de inmueble y origen transmision.8
Cuadro 2. Locales VENIAODS...........ccoveeveverieieirerenieieririenseeesssseseseenssssessensssssnsssnssessens 11
Cuadro 3. Yentade sUBl0 s esrssmsssassius e isssnmt]
Cuadro 4. Venta de inmuebles a Fidere..........cvcrvinnensciiniernnsinniicsninn 24
Cuadro 5. Afios de vencimiento de opcidn de compra ..........ccooevcvevvnnnnceeceenn 25

Cuadro 6. Estado de ocupacion de viviendas (32 promociones en el momento
de 13 ENAJENACION) ..ot ease s ss st esenesenssnasasssssssaeses 2D

Cuadro 7. Deuda pendiente por tipo de inmueble en la fecha de la venta........26
Cuadro 8. Ofertas de compra de 1as 32 promoCIONES..........cccoceeevvievvscresiesneninenn. 31
Cuadro 9. Forma y medio de pago de cada promocion mas IVA.........cccccceeeuaes 33

Cuadro 10. Valor de las 18 promociones segln precios maximos de
CHIMEEIONBE I VPP oo mimassnmssss s smmsuponsinsat]

Cuadro 11. Inmuebles no vinculados a viviendas no incluidos en el precio de la
plEre IO wsenesmmapmrmmr R TR B SRR s v

Cuadro 12. Ofertas de entidades antes del anuncio de la venta .........................46

Cuadro 13. Visados de los contratos de arrendamientos efectuados por la
Comunidatl de Mt ... inimisimsimm s ik s G SR 54

Cuadro 14. Precio de las ventas a Fidere y forma de pago, segun escrituras de
o' 152 o) i 1, O YRR S S IR e S e

Cuadro 15. Medio y forma de pago de las ventas a Fidere ..........ccccoevvinien . 59



R N el il B | 10—

' 'J

h gy TR WREGE T i s i1
5" 11

r oL
m ™ hghm Il !
TRE R P L

il ERE ' Nderf 1 N
EBir i tHAhgpe |11 o1

i Nidugy VN I
MY Mol Fam i lF
1 =l
- 1l 1l s Ma @ oy !
i i hE

s f ' e ety nim al
1] 1| NSy NG Rk B il
THEF ™

e SRR SRS S REds - D
i ol

. LS A & &



Camara de Cuentas
Comunidad de Madrid

1. INTRODUCCION

I.1. Presentacion

El articulo 44 del Estatuto de Autonomia, aprobado por Ley Organica 3/1983, de 25 de
febrero, conforme a la redaccién introducida por la Ley Orgénica 5/1998, de 7 de julio,
dispone que el control econdémico y presupuestario de la Comunidad de Madrid se
ejercerd por la Cémara de Cuentas, sin perjuicio del que corresponda al Tribunal de
Cuentas, de acuerdo con lo establecido en los articulos 136 y 153.d) de la
Constitucion.

De la misma forma, la Ley 11/1999, de 29 de abril, de la Cdmara de Cuentas de la
Comunidad de Madrid, otorga a este drgano el ejercicio del control econdémico vy
presupuestario del Sector Publico de la Comunidad de Madrid.

La Camara de Cuentas, en virtud de la iniciativa fiscalizadora que le otorga el articulo
10.1 de su Ley reguladora, acordd incluir en el programa de fiscalizaciones para el
ejercicio 2015 la fiscalizacion de operaciones de enajenaciones del patrimonio
inmobiliario de la Empresa Municipal de la Vivienda y Suelo de Madrid, S.A (EMVS) y
controles realizados por las instituciones competentes, ejercicios 2012 y 2013, cuyo
resultado se materializa en el anteproyecto del presente informe.

En el Informe, las cantidades tanto de los cuadros como del texto estan expresadas en
euros y sin decimales, excepto cuando reflejan cifras de documentos oficiales; los
porcentajes, tanto en los cuadros como en el texto, se emplean sin decimales excepto
en los cuadros en que existe algun porcentaje igual o inferiores a 0,5 en cuyo caso se
expresan todos los porcentajes con dos decimales; como consecuencia de los
redondeos pueden aparecer algunas diferencias en las Ultimas cifras de algunas
cantidades. Cuando en el contenido del Informe se utiliza la denominacion Fidere sin
mas especificaciones se esta haciendo referencia a las dos entidades del mismo grupo
societario, Fidere Gestion S.L y Fidere Vivienda S.L.

1.2. Ambito subjetivo

El dmbito subjetivo de la fiscalizacion lo constituye la EMVS, Sociedad mercantil
municipal con la forma de sociedad anénima, cuyo régimen legal, en aplicacién de lo
dispuesto en el articulo 85 ter de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases
de Régimen Local, se acomoda integramente al ordenamiento juridico privado, salvo
las materias en que le sea de aplicacién la normativa presupuestaria, contable, de
control financiero, de control de eficacia y contratacién, y a sus Estatutos aprobados
por Acuerdo del Pleno municipal el 28 de febrero de 1997, modificado por Acuerdos de
Pleno de 23 de febrero 2005, y 22 de noviembre de 2013.
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I.3. Objetivos, alcance y limitaciones de la fiscalizacion

Los objetivos generales de la fiscalizacion son los siguientes:

a) Analizar, identificar y clasificar los grupos de operaciones de enajenacién del
patrimonio inmobiliario de la entidad, describiendo los elementos fundamentales de
cada una de esas operaciones Y la finalidad perseguida por las mismas.

b) Examen y valoracion del adecuado registro de las operaciones contables derivadas
de la enajenacion del patrimonio inmobiliario objeto de fiscalizacion.

¢) Analizar y valorar los procedimientos utilizados en los procesos de enajenacion asi
como los tramites y actos esenciales dentro de aquéllos y su adecuacion a los
respectivos grupos normativos que les son de aplicacion segun la naturaleza de los
bienes objeto de enajenacion, asi como los tramites y actos esenciales habidos en
el seno de aquéllos.

d) Analisis y valoracion de los actos de tutela, control y seguimiento realizados por las
entidades o instituciones competentes de los procesos de enajenacion, ejecucion de
los contratos o actos de enajenacién, cumplimiento por los adquirentes de las
obligaciones asumidas seglin contratos o normas de aplicacion y respeto por
aquéllos, en su caso, de los derechos de terceros afectados por dichas operaciones
de enajenacion.

e) Andlisis y valoracion, en su caso, de si el destino de los ingresos obtenidos se
adeclia al ordenamiento que les sea de aplicacion.

El alcance temporal de los trabajos se circunscribe a las operaciones de enajenacion
cuyos actos materiales de transmision de la propiedad se produce en 2012 y 2013. No
obstante seran objeto también de fiscalizacion todos los actos de preparacion y
procedimientos relacionados con los actos de enajenacion antes sefialados aun cuando
tengan lugar con anterioridad a los dos afios objeto de fiscalizacion; otro tanto se hara
con los actos o tramites posteriores de seguimiento y control de los actos en los que
se materializa la transmision, aun cuando éstos tengan o hayan de tener lugar con
posterioridad a 2012 o 2013, pero siempre que sean o deban ser anteriores a 1 de
enero de 2015.
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II. LA ENAJENACION DE INMUEBLES EN EL MARCO JURIDICO DE LAS
ACTIVIDADES DE LA EMVS.

II.1. Facultades de la EMVS para la enajenacion de elementos de su
patrimonio inmobiliario.

Para el cumplimiento de su objeto social, y conforme al articulo 2 de sus Estatutos, en
el periodo objeto de fiscalizacion, hasta 22 de noviembre de 2013, y dentro de las
competencias generales atribuidas al municipio por el articulo 25.2.a) de la Ley de
Bases de Régimen Local, en materia de urbanismo, suelo y vivienda, la EMVS tiene
entre sus funciones:

- La promocion, gestién y construccion de viviendas, aplicando al efecto sus fondos
propios o cualesquiera otros que obtenga para dicha finalidad.

- Llevar a cabo adquisiciones o transmisiones de dominio sobre bienes inmuebles y
derechos reales que se estime preciso establecer para el cumplimiento de esos
fines, colaborando al efecto con entidades publicas o privadas de interés general o
social.

- Ejecutar las adjudicaciones de viviendas, locales de negocio, y garajes construidos
siguiendo las instrucciones que sean aprobadas por la Corporacion.

- La adquisicion de suelo por cualquiera de los procedimientos legalmente
establecidos, su urbanizacion, gestion promocion y en su caso enajenacion.

A partir de 21 de noviembre de 2013 han quedado suprimidas las funciones de
promocién y construccion de viviendas referidas en el primero de los parrafos
anteriores.

I1.2. Régimen legal

Su régimen legal, en aplicacién de lo dispuesto en el articulo 85 ter de la Ley 7/1985,
de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local, se acomodara integramente
al ordenamiento juridico privado, salvo las materias en que le sea de aplicacion la
normativa presupuestaria, contable, de control financiero, de control de eficacia y
contratacion.

La EMVS, ademas de ser una entidad sometida al derecho privado, es también
dependiente de una Administracion Pdblica local (articulos 74 y 75 de la LSCM). Tiene
entre sus fines la realizacion de actividad urbanizadora, ejecucién de equipamientos,
gestién y explotacion de las obras resultantes [art.75.d) de la LSCM] y en la medida
que adquiera, por cualquier titulo, patrimonio publico del suelo, esta sujeta, en cuanto
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al mismo, a los preceptos de los articulos 173 a 178 de la referida LSCM vy
concordantes.

Por lo que se refiere a esta fiscalizacion, es de especial aplicacion, el articulo 178.1.d)
que establece que esos bienes de patrimonio publico pueden ser enajenados mediante
concurso por el procedimiento abierto o restringido, en la forma prevista en la
legislacion reguladora de los contratos de las Administraciones pblicas y que el precio
a satisfacer por el adjudicatario no podrd ser el Unico criterio determinante de la
adjudicacion, ni este podra ser inferior al valor que corresponda al bien conforme a la
legislacién general aplicable. No obstante si los concursos previstos en la letra c)
quedan desiertos, la Administracién actuante podra enajenar directamente los bienes,
dentro del afo siguiente, con sujecion a los pliegos o bases de unos y otros.

En la administracion, gestion y disposicion, por tanto, de los bienes que constituyan
patrimonio publico del suelo, se exige la aplicacion de los preceptos de la referida Ley,
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.

La EMVS, ademds, pertenece al sector ptblico del Ayuntamiento de Madrid, aunque no
tiene la consideracion de Administracion Publica ni de poder adjudicador. Por ello
todos los contratos que celebra tienen la naturaleza de privados. Pero en la seleccién
de los contratistas y la adjudicacion debe observar los principios de publicidad,
concurrencia, transparencia, confidencialidad, igualdad y no discriminacion,
desarrollados en unas instrucciones de contratacion que pondran a disposicion de
todos los interesados en participar en los procedimientos de licitacion y publicarse en
el perfil de contratante, de acuerdo con los articulos 1, 3, 4.1.p), 20.2 y 189 a 192
TRLCSP.

I1.2.1. Instrucciones internas de contratacion

El Consejo de Administracion de la Sociedad, el 11 de junio de 2008 aprobd las
Instrucciones internas de contratacion que se examinaron para el informe de
fiscalizacion de esta Camara de Cuentas sobre la adaptacion a la Ley 30/2007, de 30
de octubre, de Contratos del Sector Publico, de la contratacion de las sociedades
mercantiles del ambito territorial de la Comunidad de Madrid del afio 2010.

Estas normas internas resultan de aplicacion tanto a los contratos sujetos a regulacion
armonizada como a los no incluidos en ella, segtn se deduce de las normas 1.1y 3 de
sus propias Instrucciones de Contratacion, en relacion con los articulos 4.1.p) 20.2,
189 a 192 del TRLCSP. Instrucciones entre cuyos contenidos se encuentran los
siguientes:

a) En la Instruccion 4 se refiere a que en los procedimientos ordinarios
(regulados en la I 7) los Pliegos de condiciones que regulan cada contratacion
determinaran también la mesa de contratacion.
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b) El apartado 6 establece los actos previos a seguir en la preparacion de la
contratacién: Necesidad de contratar, viabilidad juridica y econémica,
especificando ademds el procedimiento a seguir y modalidad del mismo
(simplificado sin publicidad, simplificado con publicidad, ordinario, dialogo
competitivo y concurso de ideas). Para cada licitacion se elaborara un pliego
de condiciones en el que se determinara el objeto, precio y duracion, criterios
de adjudicacion

) El apartado 7 regula la adjudicacion: oferta mas ventajosa; la actuacion de la
Mesa de contratacién, apertura de ofertas, Informes técnicos y de valoracién;
la adjudicacién se hace por el 6rgano de contratacion que en este caso, por
delegacion, lo ejerce el Consejero Delegado.

d) El 9 sefiala que los pliegos estableceran el modo de ejecucion del contrato, la
supervision de esa ejecucion, y dentro de ellos los derechos y obligaciones del
contratista.

11.2.2. Reglamento de adjudicacion de viviendas.

Pero ademas, la EMVS es un ente municipal que ha de realizar las funciones que le
encomiendan sus Estatutos, de acuerdo con las directrices del Ayuntamiento de
Madrid del que depende, como expresamente establece el articulo 2 de esos
Estatutos. En este sentido y para la gestion y venta de viviendas, esas directrices se
encuentran contenidas en el Reglamento de Adjudicacion de viviendas aprobado por el
Pleno del Ayuntamiento, el 30 de octubre de 2012, que sustituye al de 30 de mayo de
2008, a su vez modificado por el acuerdo de 30 de marzo de 2011, Reglamento que
es de aplicacion en la adjudicaciéon de todas las viviendas de la EMVS afectas a
cualquiera de los programas de vivienda del Ayuntamiento y que estan desarrollados y
descritos en el capitulo III del propio Reglamento. Su finalidad, la del Reglamento, y
los programas en él establecidos, es encaminar la accién publica municipal, de
promocion y fomento, a facilitar a los ciudadanos el derecho constitucional de disfrutar
una vivienda digna y adecuada; conseguir una mayor adecuacién de las viviendas a
las necesidades de la ciudadania; facilitar el acceso a una vivienda a los ciudadanos
con mayores dificultades econdmicas. Las viviendas afectas a los programas de
vivienda regulados en el Reglamento, se destinardn a domicilio habitual y permanente
de los adjudicatarios y, en su caso, tendran las limitaciones establecidas por la
normativa vigente que resulte de aplicacion. Reglamento que entre sus contenidos
cabe destacar:

a) El articulo 2 de este reglamento establece que “Los procedimientos objeto del
presente Reglamento se regularan por lo dispuesto en el mismo, vy
supletoriamente por la legislacion administrativa, y en especial por la Ley
30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
Plblicas y del Procedimiento Administrativo Comun, y las disposiciones que la
desarrollan, Y el articulo 3 alin va mas alla al establecer que las relaciones entre
el adjudicatario y la EMVS se regularan por el propio Reglamento, supletoriamente

5
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por las normas de vivienda protegida, y solo en Ultimo lugar por las normas el
derecho administrativo y solo subsidiariamente por lo dispuesto en el Cddigo Civil.

Prueba evidente de que la EMVS aun cuando esté sometida al derecho privado en
sus actuaciones, no por ello, estd exenta de aplicar el ordenamiento
administrativo y especialmente lo estd en esta materia donde el Ayuntamiento,
del que la EMVS es ente instrumental, le impone que aplique el ordenamiento
administrativo y solo y exclusivamente con caracter subsidiario, el derecho civil.

El articulo 17 establece que los precios y condiciones de las viviendas que sean
adjudicadas de acuerdo con las presentes normas, seran las establecidas en las
respectivas Calificaciones provisionales o definitivas, salvo que, por acuerdo del
Consejo de Administracion de la EMVS, se establezcan otras distintas que, en todo
caso, no podran resultar contrarias a lo establecido, con caracter vinculante, en la
regulacion de los respectivos regimenes de proteccion. La EMVS, por acuerdo de
su Consejo de Administracién, podra reservar un cupo de viviendas, en cualquier
programa y tipologia, a un segmento de la poblacion de especial proteccidn, con
independencia de aquéllos cupos de obligado cumplimiento.

Reglamento que aun cuando en el articulo 2 parece decir que se aplica a la
adjudicacién de las viviendas de proteccion publica, en realidad su aplicacién es
para todas aquéllas de las que dispone la EMVS para cumplir los fines antes
sefialados e incluso contempla que solo se aplican las limitaciones de las Viviendas
protegidas, cuando éstas (en su caso) estén protegidas; si no estan protegidas,
también se aplicaran las disposiciones de este Reglamento.

Los apartados 8 y 9 del articulo 19 que contempla que cuando en los procesos de
adjudicacion de viviendas, afectas al correspondiente plan, queden vacantes, se
podrédn vender a entidades, plblicas o privadas empresas o personas juridicas
siempre que no estén afectas a los programas municipales, y que hayan quedado
vacantes por falta de posibles adjudicatarios. Sabido es que las viviendas de
proteccién publica no se pueden vender a empresas (exceptuado el régimen del
art 18 del Reglamento de VPP de 2009), ya que la exigencia primera es que han
de estar destinadas a domicilio habitual y residencia habitual de personas fisicas.

11.2.3. Normas de adjudicacion de locales, garajes y otros inmuebles.

La EMVS, también estd sujeta a las directrices de su Consejo de Administracion que
por supuesto ha de respetar la legislacion que se ha mencionado y descrito
anteriormente asi como las directrices del Ayuntamiento del que depende. Pues bien
el Consejo de Administracion el de 20 noviembre de 2009 aprobd las “Normas de
adjudicacion de locales, garajes y otros inmuebles”, norma interna que ha estado en
vigor hasta que ha sido dejada sin efecto por Acuerdo del Consejo de Administracion
de 6 de junio de 2012. Entre sus contenidos se encuentran:
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a) La Norma era de aplicacién a la adjudicacion de locales comerciales, plazas de
aparcamientos no vinculadas a viviendas y otros inmuebles cuya titularidad
corresponda a la EMVS.

b) El destino de las ventas puede ser cualquiera.

c) La determinacién del precio maximo de venta tiene que ser acordada por el
Consejo de Administracion.

d) El régimen juridico y de notificaciones y publicidad se cumple con el anuncio en
los tablones de anuncios en las oficinas de la EMVS.

e) La adjudicacién de todos estos inmuebles se producird por subasta publica,
(salvo excepciones légicas: realojo; para interés o funciones publicas, etc.). Las
caracteristicas de la venta se fijan también por el Consejo de Administracion
asi como la aprobacion de la convocatoria. La adjudicacién se hace al mejor
postor. Los inmuebles que queden vacantes por falta de licitadores o renuncia
se pueden vender directamente entre los interesados posteriores, pero siempre
al precio no inferior al que se haya fijado como precio tipo de la subasta. Los
vacantes después de la 12 subasta y posterior venta directa se pueden
someter a una segunda subasta con reduccién del 25% del tipo de la subasta
anterior, seguido de la posible venta directa de los vacantes, y una nueva
subasta con nueva reduccién del 25%( en definitiva cabe hasta la reduccion de
al menos un 50% en la tercera subasta.

Del titulo tercero y UGltimo, que regula los tramites del procedimiento, se deduce
claramente que en la expresion “otros inmuebles” no estan las viviendas sino los
inmuebles complementarios a las viviendas (apartados, 9, 10 y 11), asi como otros de
caracter residual, jamas las viviendas que constituyen el objeto fundamental de las
actividades de la EMVS.

Al haber quedado sin efecto dicha norma de adjudicacion, deberfan aplicarse las
instrucciones internas de contratacion de conformidad con lo establecido en el articulo
191 b) del TRLCSP.

No obstante lo anterior, el Servicio Juridico de la EMVS, con ocasion de la venta de las
18 promociones a las que luego se hace referencia mantiene que “/a enajenacion de
las promociones de vivienda en arrendamiento y en arrendamiento con opcion de
compra no es mas que una compraventa requlada por el Codigo Civil y que no existe
ninguna norma que imponga el concurso publico en la enajenacion de bienes de una
sociedad mercantil municipal ni ningdn otro tipo de procedimiento formal”

1I1.3. Enajenaciones de inmuebles realizadas en 2012 y 2013 por la EMVS.

La EMVS dentro de la estructura organizativa del Ayuntamiento de Madrid, es el ente
llamado a realizar, siguiendo las instrucciones y directrices del Ayuntamiento, las
funciones que al municipio le asigna la Ley de Régimen Local en materia de suelo y
vivienda, desarrollando medidas especificas para fomentar el acceso a la vivienda
protegida en la Ciudad de Madrid. Todo ello con el objeto de hacer efectivo el principio
social establecido en el articulo 47 de la Constitucion, que reconoce el derecho de
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todos los esparioles a disfrutar de una vivienda digna y adecuada (Exposicion de
motivos de la Ley 6/1997 de 8 de enero, de Proteccion Publica a la Vivienda de la
Comunidad de Madrid) y predmbulo del Reglamento de adjudicacion de viviendas del
Ayuntamiento de 30 de octubre de 2012.

Todas las enajenaciones realizadas por la EMVS en 2012 y 2013 deberian encontrarse
dentro de las actividades propias que el Empresa realiza para el cumplimiento de los
fines que tiene asignados.

Cuadro 1. Resumen enajenaciones por tipo de inmueble y origen transmision.
Aiios 2012-2013 (importes euros)

Garaje y e
Hractirs Local Vivienda Total
REGIMEN No | IMPORTE [ No | IMPORTE| N° | IMPORTE | N | IMPORTE

i | e 6| 99815 24| 1071455 30 1.171.269

VIS (VIVIENDAS

INTEGRACION 11| 115626 3 148.005| 14 263.631
12 |sociAL)
1 | 225| 1.173.030| 4| 345.445| 198| 11.054.062| 427 12.572.537
ts. |G 2| 28537 3| 1809023 25 1.837.560
ih |y 2| 138570| 14| 1871487 16 2.010.057

VPP (VIVIENDAS CON

PROTECCIONPUBLICA | 28| 406.123| 2| 110.000| 195| 23.498.298| 225 24.014.422
1.6 uso propio y venta)
17 | veea 2| 13713 2 13.713
1.8 VPPA OCJ 1| 293.304 1 293.304
19 | vepB 17| 265659 3| 199.527| 38| 43832049| 378 44.297.235
110 |vePL 18| 285892 5| 503.741| 265 39.534.139( 288 40.323.772
111 |VPT 1| 157563 1 138.622 2 296.185
112 | SINREGIMEN 1 0 1 0
113 | REGIMEN LIBRE 103| 1.011.942] 2 14 877.214| 119 1.889.156
T s 1| 4.400.000 1 4.400.000

ﬁ:‘dmlar;:zss 412 | 3.400.337 | 21| 6.148.150 | 1.096 | 123.834.354 | 1.529 133.382.841

Venta 18

promociones a 3.430 25 1.860 5.315 128.500.000
2 FIDERE(*)

Total general 3.842 46 2.956 6.844 261.882.843

Ventas ordinarias de Transmision de dominio al Ayuntamiento
5 Otras ventas cuelo
Valor de la transmision 3.603.000 40.247.724

Fuente: Elaboracién propia a partir de la documentacién facilitada por EMVS
(*) Estos datos difieren de las bases de datos en 57 garajes trasteros y 5 locales, que no se vendieron a
Fidere porque estaban vendidos antes de 2012.

El resumen de todas las ventas realizadas en el periodo fiscalizado se refleja en el
cuadro 1, con la excepcion de la venta de suelo que recoge exclusivamente el valor de
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las transmisiones de propiedad en 2012 y 2013, por la especialidad de las
transmisiones de 2013 que se describen en el apartado IIL.5.

De las enajenaciones realizadas de inmuebles, la mayoria son viviendas que estan o
han estado sujetas a algdn régimen de proteccion. En esas enajenaciones de viviendas
se integran también, sus correspondientes anejos asi como los locales de negocio, que
forman parte de las correspondientes promociones; la enajenacion de esos grupos de
inmuebles forma parte de la actividad ordinaria propia de la EMVS.

Determinadas enajenaciones son venta de inmuebles de su patrimonio privativo
necesario para la realizacién de su gestion, pero que no estan afectos a programas
municipales de viviendas ni afectados por las limitaciones de viviendas de proteccion
publica, y que pueden ser necesarios o no para la realizacion de su gestion ordinaria
empresarial. También la enajenacién de suelo, asi como su adquisicion, es una de las
funciones que le asignan sus Estatutos (art. 3.2.e) y también se han producido
enajenaciones de esta naturaleza

Dentro de las enajenaciones realizadas por el EMVS en el periodo fiscalizado, por la
naturaleza y caracteristicas de la enajenacion y de los destinatarios de los bienes
objeto de la venta, ha de hacerse una separacion en tres grandes grupos bien
diferenciados:

- Un primer grupo constituido por 1.529 inmuebles de los que 1.096 son viviendas,
412 garajes y 21 locales, vendidos, de manera individualizada, cada finca registral,
en general, a personas fisicas, en su mayoria adjudicatarios de viviendas con algin
régimen de proteccion. Dentro de las 1.096 viviendas, 33 se han vendido a dos
inmobiliarias, aunque de manera individualizada, al margen del procedimiento de
adjudicacidn establecido para las viviendas afectas a los planes municipales de
viviendas. Dentro del apartado de locales existe la venta de un edificio (Infantas 2)
en el que en la base de datos facilitada por la EMVS figuran 5 “viviendas” aun
cuando carecen de la naturaleza de tales como para ser incluidas en este grupo de
viviendas.

- El segundo, constituido por 5.315 inmuebles de los que 1.860 son viviendas, 3.430
garajes, 1.860 trasteros y 25 locales de negocio, vendidos todos ellos, mediante
una sola operacién de venta, que se formaliza en dos escrituras de compraventa a
favor de dos entidades del mismo grupo societario, Fidere Vivienda S.L.U y Fidere
Gestion Vivienda S.L.U. Venta que responde en sus caracteristicas al supuesto de
hecho contemplado en el articulo 18 del Reglamento de Viviendas de Proteccion
Publica de la Comunidad de Madrid, aprobado por Decreto 74/2009. (articulo 20 del
anterior Reglamento de 2005), aun cuando nada se especifica en el expediente de
enajenacion.

- El tercer grupo, lo forman las enajenaciones de suelo. El bloque fundamental lo
constituyen las enajenaciones de 2013, en las que se traspasa la propiedad de
varias parcelas al Ayuntamiento, en aplicacion del plan de viabilidad, el resto son
ventas de cuatro parcelas, en 2012. Figuran de manera separada de los otros
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inmuebles, en el cuadro 1, por la naturaleza y singularidad de la transmisiones
hechas al Ayuntamiento a las que se hara referencia en el apartado III.5

El desglose de los dos primeros grupos se encuentra reflejado en los apartados 1, 2 y
3, respectivamente, de la primera columna del cuadro 1, y a su descripcién y
resultados de la fiscalizacién se dedican el apartado III a los grupos 1y 3y el 1V al
grupo 2.

La dimensién e importancia econdmica de las enajenaciones del periodo objeto de
fiscalizacion se ponen de manifiesto en el cuadro 1 anterior, donde se constata un
importe total de 261.882.843 euros, que constituye el precio de venta del total de los
6.906 inmuebles enajenados, de los grupos 1 y 2 (ventas de viviendas, locales y
garajes realizadas a particulares y a las dos entidades Fidere) y sin computar en dicho
importe, los valores del suelo enajenado en 2012 y 2013. En el importe del valor de
las ventas se encuentran incluidos los importes de las hipotecas en las que el
comprador se haya podido subrogar y de las que la EMVS ha quedado liberada por
efecto de la venta de dichos inmuebles.

En las enajenaciones por inmuebles individualizados el importe de los precios de venta
constituye la base imponible de la vivienda, local o garaje en el momento de la
formalizacién de la escritura de compraventa. Sobre dicho precio de cesién giran los
tributos que, en su caso, hayan de liquidarse.

II.4. Registro contable de las enajenaciones, ejercicios 2012 y 2013, y baja
en inventario de los elementos objeto de transmision”

La EMVS contabiliza tanto las entregas a cuenta y su correspondiente IVA que realizan
los compradores particulares de viviendas, como el pago definitivo del importe del
precio o en su caso de la subrogacién en los préstamos hipotecarios constituidos sobre
aquellas, mediante los cargos y abonos en las cuentas correspondientes.

De cada una de las viviendas analizadas en la muestra de viviendas vendidas a
particulares, se ha comprobado que los asientos de venta son correctos en funcion de
los datos de las escrituras y demas documentos obtenidos de la aplicacion corporativa.

En la venta de las 18 promociones se ha constatado que las bajas en contabilidad e
inventario son coincidentes con los datos que se deducen de las escrituras de venta de
aquéllas asi como los que se registran de la liquidacion final prevista en las escrituras
de compraventa, cuyo contenido esencial se desarrolla en el apartado IV.8.

III. LA ENAJENACION INDIVIDUALIZADA DE LOS 1529 INMUEBLES.

Las viviendas propiedad de la EMVS del Ayuntamiento de Madrid, en la medida en que
sean viviendas de proteccion publica (VPP), y en general lo son, salvo aquéllas que
por el transcurso del tiempo hayan perdido ya su régimen de proteccién, estan sujetas
a las limitaciones establecidas para dichas viviendas en el ordenamiento que les es de
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aplicacién. Limitaciones especificas que afectan, fundamentalmente, a las posibilidades
de enajenacién, precios maximos de venta por metro cuadrado Util, requisitos a
cumplir por los compradores a los que se adjudiquen las viviendas y procedimiento, en
su caso, para la seleccién de los solicitantes de las viviendas de las que la EMVS es
promotora plblica, en los términos establecidos al efecto en el Reglamento de
Viviendas de VPP de la Comunidad de Madrid.

IIL.1. Grupos por regimenes de proteccion de las viviendas enajenadas.

En el cuadro 1, figuran agrupadas, segtn las bases de datos entregadas, las viviendas
enajenadas en los dos afios de referencia, segiin el régimen de proteccién publica, en
el que se incluyeron en el momento de su respectiva calificacion. Son las identificadas
en la primera columna del cuadro 1 con las numeraciones 1.1 a 1.11. Puede suceder
que el plazo del régimen de proteccion de alguna de las viviendas incluidas en cada
grupo de proteccion, esté ya vencido no obstante su permanencia en el mismo.

Figuran 14 viviendas en el grupo 1.13 (Régimen Libre) y 1 en el grupo 1.12 (Sin
Régimen) que, por lo que se refiere a las viviendas incluidas en el mismo son, en unos
casos, viviendas que en su dia fueron calificadas como viviendas protegidas pero cuyo
plazo de proteccién estd vencido; otras, viviendas que no estuvieron acogidas a
ningln régimen de proteccion.

III.2. La venta de viviendas.

II1.2.1. Procedimiento y condiciones generales de la venta

En lo que se refiere al procedimiento, la adjudicacion y venta de las viviendas de
proteccién publica propiedad de la EMVS, afectas a los programas municipales de
vivienda, asi como la determinacién del precio de venta y demas condiciones, se
encuentra requlado para dicha entidad en el vigente Reglamento de Adjudicacion de
Viviendas con Proteccién Plblica, aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Madrid
en sesidn celebrada el 30 de octubre de 2012 y publicado en el Boletin Oficial de la
Comunidad de Madrid con fecha 12 de noviembre de 2012, que sustituye al de 30 de
mayo de 2008, en vigor hasta 30 de octubre de 2012.

Reglamento que es aplicable como se deduce del mismo (articulos 1, 2,19.8 y otros),
también a las viviendas que habiendo sido calificadas como de proteccién publica, ha
terminado el periodo de su respectivo régimen de proteccion, como por otra parte asi
se ha venido aplicando, al menos hasta la entrada en vigor del nuevo Reglamento
aprobado en 2012. Conforme a lo establecido en el referido Reglamento vigente en
cada momento, los elementos fundamentales en la venta de esas viviendas son los
siguientes:

a) En lo que se refiere al procedimiento, el proceso de venta hasta 30 de octubre de
2012, se iniciaba con la aprobacién por el Consejo de Administracion de una
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convocatoria en la que se relacionaban todas las viviendas afectas al programa de
viviendas para la venta y se fijaban los baremos de valoracidn de las solicitudes.

Se abria un plazo para presentacion de solicitudes. Se valoraban las solicitudes y
se formulaba la propuesta de adjudicacion por la Comisién de Adjudicaciones. El
Consejo de Administracién adjudicaba las viviendas a cada solicitante en base a la
propuesta hecha por dicha Comision. A partir de la vigencia del nuevo
Reglamento de octubre de 2012, la seleccién de los adjudicatarios se hace por un
procedimiento de baremo combinado de todos los inscritos en el Registro
Permanente de Solicitantes de Vivienda (RPSV), establecido al efecto en la EMVS.
En todo caso la baremacion y propuesta de adjudicacion definitiva corresponde
hacerlo a la hoy Comisién Permanente de Adjudicacion. En las adjudicaciones
hechas a partir de la vigencia de ese nuevo Reglamento la adjudicacién se hace
por el Consejero Delegado en el ejercicio de las facultades delegadas del Consejo
que son todas menos las indelegables, y luego da cuenta de ello al Consejo. Con
posterioridad y tras el pago del precio se formaliza la escritura de compraventa.

Las viviendas de cada clase que en ese proceso de adjudicacion quedan vacantes
por falta de solicitudes se pueden adjudicar:

- Seglin el Reglamento anterior, a cualquier interesado, persona fisica que
reuniera los requisitos exigidos en la convocatoria y en el mismo precio y
demas condiciones que figuraban en aquélla.

- Segln el nuevo Reglamento, se pueden ofrecer a los solicitantes de otro tipo
de vivienda a las que han quedado vacantes, que figuren inscritos en el
referido RPSV y que cumplan, en su caso, los requisitos para cada tipo de
vivienda.

Si todavia quedan vacantes después de ese segundo ofrecimiento, se podran
comercializar directamente mediante venta directa a no inscritos en el RPSV,
bien a través de procedimientos que, al efecto, se acuerden a favor de
particulares, o bien a favor de entidades publicas, privadas o cooperativistas de
acuerdo con lo previsto en el articulo 1 del referido Reglamento. Es evidente
que esta comercializacion a favor de entidades privadas solo puede hacerse:
respecto de viviendas que ya han perdido el régimen de proteccién, sin mas
limitaciones que las generales para contratar; respecto de las viviendas con
régimen de proteccién en vigor, solo si se dan los supuestos, exigencias y
limitaciones contemplados en el articulo 18 del actual Reglamento de VPP de la
Comunidad de Madrid de 2009. Pero tanto en uno como en otro caso, esa
comercializacién solo es posible cuando previamente esas viviendas hayan
quedado vacantes de adjudicar en el correspondiente proceso de adjudicacion.

b) El precio por la compra de la vivienda, no puede superar los precios maximos por
metro cuadrado Util establecido para cada vivienda, en su correspondiente
calificacion como vivienda de régimen protegido. Dentro de esos limites, el
Consejo de Administracion es competente para fijar los precios que se publicaban
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para cada vivienda en el anuncio de la convocatoria. Cuando se trata de viviendas
respecto de las que ha finalizado ya el respectivo régimen de proteccion
desaparecen los limites a la fijacion del precio de venta. El Reglamento
mencionado de adjudicacion de viviendas de la EMVS tanto para las que se
encuentran aln en periodo de proteccion como en las que ese periodo ha
desaparecido, se establece que el precio y demas condiciones de la venta se
aprueban por el Consejo de Administracion, respetando siempre los limites
maximos, en su caso, que se hallen establecidos por el régimen al que pertenecen
aquéllas. Respecto a las que ya ha finalizado su régimen de proteccion, el Consejo
de Administracion fija el precio, en general, en relacion a los mddulos de
viviendas de proteccién publica en vigor en el momento de la convocatoria o en
un momento anterior.

Aquéllas viviendas que hubieran sido objeto de convocatoria de venta y hubieran
quedado desiertas, conforme al Reglamento anterior a noviembre de 2012, el
Consejo de Administracién, al fijar las condiciones en segundas o posteriores
convocatorias, venfa estableciendo una rebaja en el precio entre el 15% vy el 25%,
respecto de su precio de la anterior convocatoria, en términos idénticos o
similares a lo establecido en la norma interna de enajenacion de locales y garajes
que se aplico hasta 6 de junio de 2012.

En el Reglamento de 2008 que estuvo en vigor hasta 30 de octubre de 2012, no
se contempla la posibilidad de vender viviendas, ni de proteccion oficial, ni de
aquellas en que su respectivo periodo de régimen de proteccién habia terminado,
a entidades o personas juridicas. Esa posibilidad se abre, a partir del Reglamento
de 2012, solo para las segundas, siempre que su adjudicacion a persona fisica
haya quedado desierta por dos veces consecutivas en las fases del procedimiento
de oferta de aquéllas.

II1.2.2. Resultados del analisis de la muestra

Del andlisis de los expedientes de venta de la muestra realizada, resulta que la
mayoria de aquéllos corresponden a viviendas con régimen de proteccion publica en
vigor; solo algunos de la muestra corresponden a viviendas cuyo régimen de
proteccién ha finalizado por transcurso del tiempo desde su calificacion.

111.2.2.1 Viviendas de la muestra vendidas a personas fisicas

Se ha seleccionado una muestra de expedientes de enajenacion de este grupo de
viviendas atendiendo a los distintos tipos de régimen de proteccién publica para
analizar si la operacion es conforme a la normativa que le es de aplicacion.

En concreto, se han analizado los siguientes extremos:

- Se ha aplicado el procedimiento de adjudicacion de viviendas, en vigor en cada
momento.
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- Las viviendas han sido objeto de la convocatoria correspondiente o del proceso
de seleccion de adjudicatario, segin los casos, en los que se establecen las
condiciones de venta, baremos a aplicar y propuesta de adjudicacion de la
Comision de Adjudicaciones.

- El Acuerdo de adjudicacién se ha notificado fehacientemente al interesado con
indicacion de las caracteristicas de la vivienda y condiciones econémicas y plazos
de pago.

- El precio de venta por metro cuadrado de superficie (til no excede del precio
maximo legal de venta aplicable a la vivienda en funcién de la calificacion
definitiva de la promocién en que se ubica.

- Se ha comprobado que las cantidades abonadas a cuenta han ido devengando el
IVA o tributo correspondiente al tipo vigente en cada momento.

- La formalizacion del contrato de compraventa o escritura publica responde a las
caracteristicas de la vivienda comunicadas en la adjudicacién.

- Se ha comprobado la correcta contabilizacion de las entregas a cuenta realizadas
por el adjudicatario asi como la operacion de venta tras la firma de escrituras.

El analisis de las enajenaciones muestreadas, con la salvedad de las relacionadas en
apartado siguiente, no ha dado lugar a incidencias significativas que resefiar.

I11.2.2.2 Viviendas vendidas a dos entidades juridicas.

El andlisis de los expedientes de la muestra de viviendas que han perdido su régimen
de proteccién, ha puesto de manifiesto, a través de las correspondientes escrituras de
compraventa y su constatacion con las bases de datos de las ventas realizadas a
particulares, que 33 viviendas (de las 1.096 que comprenden el total de viviendas
enajenadas) han sido vendidas a dos entidades juridicas, 10 a Inversiones Avellanar y
23 a Madrid Town Inversiones. Respecto de estas ventas resulta:

- Las ventas se producen en febrero y octubre de 2013 cuando ya esta en vigor el
nuevo Reglamento de adjudicacion de viviendas aprobado en octubre de 2012, en
cuyo articulo 19 contempla la posibilidad de venta a entidades o personas juridicas,
de viviendas a las que les es de aplicacion el referido Reglamento, siempre que
hubieran quedado desiertas en dos convocatorias anteriores por falta de
solicitantes de las mismas y hubieran perdido ya el régimen de proteccion, como es
el caso.

- Al menos 23 de esas viviendas, habian sido objeto de convocatorias en fechas

anteriores a octubre de 2012 e incluso algunas habian sido adjudicadas en venta, si
bien los adjudicatarios no las llegaron a comprar.
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Los precios de venta no han sido fijados por el Consejo de Administracion para esa
venta especifica, aun cuando si lo habian sido, en su caso, para las respectivas
convocatorias que quedaron desiertas. En algunas de ellas (las cuatro que se
venden en la calle Meléndez Valdés), el precio de venta es equivalente con
pequefias diferencias, al valor catastral de dichas viviendas. En algunas el precio es
inferior a su valor catastral o al valor equivalente de otras del mismo edificio;
incluso en algunas, dos en la calle Chantada, su valor de venta es el 54% de sus
respectivos valores catastrales, si bien ha de sefialarse que habian quedado
desiertas en dos convocatorias anteriores.

SegUin contestacién de la entidad, a la solicitud hecha al respecto por el equipo de
fiscalizacion, el precio es el que ha venido determinado por las reglas del mercado,
aplicando al respecto el Acuerdo del Consejo de Administracion de 6 de junio de
2012 que dejé sin efecto la Norma interna para la enajenacion de locales, garajes
no vinculados a viviendas y otros inmuebles.

La voluntad de la EMVS de vender esas viviendas ha sido objeto de publicidad y
concurrencia entre los posibles interesados mediante la publicacion en los tablones
de anuncios de las oficinas de la EMVS, cumpliendo con ello el mandato formal
contenido en el apartado primero de la Norma “disposiciones generales” aplicables
a la venta de locales, garajes no vinculados y otros inmuebles, aunque ya se habia
dejado sin efecto en el momento de la venta.

La enajenacion de estas viviendas pone de manifiesto:

a) El incumplimiento del Reglamento de adjudicacion de viviendas de proteccion
plblica, afectas al programa de ventas del Ayuntamiento, ya que en su calidad
de viviendas que habian sido protegidas, estaban afectas a dichos programa de
viviendas para la venta y no podian ser excluidas del mismo sin que el propio
Ayuntamiento las hubiera excluido expresamente, mediante la correspondiente
modificacion del Reglamento de adjudicacion.

b) Que estas ventas a entidades juridicas, que no eran posibles conforme al
Reglamento de adjudicacion que estuvo en vigor hasta 30 de octubre de 2012,
se han computado como convocatorias anteriores las realizadas antes de la
entrada en vigor del Reglamento que posibilita su venta a particulares, lo que
es contrario al principio general de no retroactividad de las normas, maxime
cuando: la norma no contempla esa retroactividad; los intereses econémicos
pliblicos pueden experimentar un quebranto econémico injustificado; puede
existir un beneficio injustificado en los compradores; y ni siquiera el Consejo de
Administracién, competente para determinar las condiciones de la enajenacion,
se ha pronunciado al respecto.

¢) Se incumple asimismo dicho reglamento en su articulo 17 al no determinar el
precio de venta ni las condiciones de venta por el Consejo de Administracion,
dado que a tenor de dicho articulo al Consejo corresponde aprobar los precios
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cuando hayan de ser diferentes a los que figuran en sus respectivas
calificaciones como viviendas protegidas.

d) Se ha aplicado de manera incorrecta a estas ventas el Acuerdo de 6 de junio
de 2012 de dejar sin efecto la norma de 20 de noviembre de 2009 que
regulaba la adjudicacion de locales comerciales, plazas de aparcamientos no
vinculadas a viviendas y otros inmuebles cuya titularidad corresponda a la
EMVS para que fuera el mercado quien determinara el precio de venta de esos
inmuebles. Norma que no es aplicable a las viviendas de referencia ya que
dentro de la expresion “otros inmuebles” no estédn comprendidas las viviendas
sino los complementarios a ellas, como se deduce facilmente de los apartados
9,10 y 11 de la referida norma de adjudicacién de locales y garajes de 20 de
noviembre de 2009.

e) Todo lo cual evidencia, ademas de lo anterior, una gestién y administracién
poco ajustada a los intereses de la EMVS, por el posible quebranto que esa
politica de ventas puede haber originado al patrimonio de la EMVS y por
derivacion al del Ayuntamiento de Madrid, de cuyos fines e interesas sociales la
EMVS se aparta al enajenar estas viviendas a entidades juridicas.

IT1.2.2.3. La venta a una entidad juridica de un edificio de la calle Infantas.

El analisis de los expedientes de la muestra, el relativo a la venta de las viviendas
vendidas a una entidad juridica en la calle Infantas n® 2 ha reflejado los siguientes
hechos:

- En la base de datos facilitada por la EMVS figuran 5 viviendas que se
encuentran incluidas en el edificio de siete plantas de la calle Infantas niimero
2;

- La escritura de compraventa del inmueble a una entidad juridica, el 19 de
septiembre de 2013, refleja que las 5 viviendas carecen de identificacién
registral independiente del edificio del que forman parte, aun cuando tales
“viviendas” cumplan o hayan podido cumplir fines de alojamiento o funcidn
residencial.

- Ninguna de esas viviendas ha sido calificada como vivienda protegida, por lo
que nunca han estado o formado parte de los programas de viviendas de
proteccion publica del Ayuntamiento de Madrid.

- Las denominadas viviendas se encuentran ocupadas con titulos diferentes, y en
general por simples ocupaciones de hecho.

Dada la naturaleza de estas cinco viviendas y sus especiales caracteristicas y su
pertenencia al edificio que se enajena, se entiende que no son de aplicacion las
normas de ventas de viviendas de la EMVS sino el ordenamiento de aplicacion a
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los bienes patrimoniales gestionados por la EMVS y se analiza en el apartado
HIL.3.2.

II1.3. La venta de locales y otros inmuebles construidos.

Durante los ejercicios 2012 y 2013 se han vendido 21 locales, la mayoria de ellos por
el procedimiento establecido en la norma aprobada por el Consejo de Administracion
el 20 de noviembre de 2009, que es el descrito en el epigrafe I1.2.3, es decir antes de
6 de junio de 2012, mediante subasta publica al mejor postor, en las condiciones y al
precio minimo tipo de licitacién, que figura en la convocatoria. La convocatoria y
condiciones, incluido el precio de cada local, se aprueban por el propio Consejo de
Administracion.

Después de 6 de junio de 2012, la subasta se sustituye por un procedimiento donde la
publicidad y concurrencia se limita a la publicacion de las posibles enajenaciones en
los tablones de anuncios de las oficinas de la EMVS, pero el precio vendra
determinado por “el mercado”, siendo el Consejero Delegado, como organo de
contratacion, segun las Instrucciones de contratacion, el que decide acerca de si el
precio que ofrecen los interesados se ajusta o no al mercado.

Cuadro 2. Locales vendidos

Locales vendidos en 2012-2013

Ene/Jun Jun/Dic
2012 2012 2013 Totales
Num.
Locales 7 6 8 21
Importe
(euros) 1.482.061 4.666.089 6.148.150

Fuente: Elaboracién propia a partir de la documentacion facilitada por EMVS

De los 21 locales vendidos en estos dos afios, la mayoria pertenecen a edificios de
viviendas protegidas, no obstante lo cual el precio es libre conforme a lo establecido
en el articulo 5.a) del Reglamento de VPP de 2009. Estando sujetos en cuanto al
procedimiento a la norma de 20 de noviembre de 2009. De esos 21 locales vendidos:

- Diez (10) se encuentran ubicados en los edificios de las promociones de los
Ensanches de Vallecas. En la muestra realizada en dos de esos locales (Ensanches
50 y 32) se advierte que en ambos casos los dos locales habian sido convocados
en subasta previa, conforme a la norma de 20 de noviembre de 2012, habiendo
quedado desiertos por falta de licitadores, y se enajenan al precio de la subasta
en la que fueron convocadas a razén de 1.410 euros metro®. En ese mismo precio
se venden los restantes locales de dichas promociones a excepcion de uno de
ellos en el que la venta se hace por 1.667 euros m?.
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- Dos (2) estan ubicados en las promociones también recientes de Sanchinarro, y su
precio por metro? es similar en uno y otro.

- Cuatro (4) en la promocién Aguila Alcatel, en la zona de Méndez Alvaro.

- Solo 5 del total de los 21 no pertenecen a promociones recientes de viviendas
protegidas, siendo su precio igualmente libre y determinado su precio para la venta
conforme a la norma también de 20 de noviembre de 2009, siendo de destacar
respecto de algunos de ellos lo que se describe en los apartados siguientes.

I11.3.1. El ubicado en la calle Mesdn de Paredes

Se vende por razones de Interés social a un precio de 1.393 € m? el 8 de agosto de
2013, y que por razén de la causa, el interés social, aun cuando se hubiera vendido
antes de 7 de junio de 2012, no habria estado sujeto al procedimiento previsto en la
norma de 20 de noviembre de 2009.

I11.3.2. Infantas n°2.

Como ya se ha avanzado en el apartado (III.2.2.3) en la base de datos facilitada por
la EMVS, figuran dos locales vendidos en la calle Infantas, n® 2. En realidad se trata
de un edificio propiedad del Ayuntamiento desde 1946 y cedido a la EMVS. Figura
todo el edificio con un solo nimero de identificacion registral y también con una sola
referencia catastral. En el mismo existen dos espacios destinados a locales y cinco
dedicados a alojamientos o “viviendas”.

La venta de todo el edificio se realiza a favor de una firma mercantil el 19 de
septiembre de 2013, por el precio de 5 millones de euros, de los que se realiza un
pago de un millén de euros en el momento de la venta, y el pago de los restantes
cuatro millones de euros se pospone al momento en que las viviendas y locales del
edificio se entreguen libres de ocupantes por la EMVS al comprador. De los 5 millones
de euros, 1.738.653,44 euros corresponden a las “viviendas” y 3.261.346,56 euros al
valor de los locales.

Por las denominadas viviendas se paga un IVA del 10% vy del 21 % por los locales,
ascendiendo el importe total del impuesto repercutido a 858.748,12euros

La venta tiene lugar el 14 de marzo de 2013, cuando ya la norma del procedimiento
de adjudicacion de locales, garajes no vinculados y otros inmuebles, se habia dejado
sin efecto por el Acuerdo del Consejo de Administracion de 6 de junio de 2012, por lo
que pasan a ser aplicables las instrucciones internas de contratacion que tampoco se
han aplicado en la preparacion vy fijacion del precio del valor del inmueble.

Sigue siendo responsabilidad del Ayuntamiento la liberacion de los espacios y
manteniendo los derechos y obligaciones respecto de los ocupantes del edificio
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excepto en lo que se refiere al local alquilado en 1973 que si se traspasa con inquilino
incluido y con derechos y obligaciones respecto de los mismos. Asi pues se hace
entrega y posesion de los espacios desocupados en su integridad con derechos y
obligaciones respecto de los mismos. Respecto de los ocupados, el local arrendado se
entrega con derechos y obligaciones; el resto de los ocupados, la EMVS se
compromete a desalojarlos pero mantiene, mientras tanto, los derechos y obligaciones
respecto de los ocupantes.

Respecto a la venta de este edificio, la EMVS, ha alegado que solo se rige por el
derecho privado:

- Ha dejado de aplicar sus propias normas internas de contratacion a las que
viene obligada la empresa por virtud de lo establecido en el articulo 191 del
TRLCSP, ya que no ha instruido el correspondiente expediente de venta.

- El precio de venta ha sido el ofrecido por el comprador, que la EMVS se ha
limitado a aceptar sin tener un precio de mercado de referencia fijado por un
informe técnico adecuado, como también exigen las propias instrucciones de
contratacion (Instruccion 6 parrafos cuarto, quinto y sexto)

I11.3.3. Local en la calle Paraguay

Se vende mediante escritura de 10 de diciembre de 2013, por un precio de 4.400.000
euros. La finca tiene una superficie de 1.758 m? construidos reales; esta en un edificio
de 1982. El local Se encuentra alquilado al Ayuntamiento de Madrid mediante contrato
de alquiler celebrado en 2011 con vigencia hasta 2021, y una renta anual de 363.988
euros mas IVA. Se respetara el contrato de arrendamiento subrogandose el comprador
en la posicién del vendedor en el referido contrato, dejando ademas constancia de
que ha sido condicion esencial para el comprador el que el local estuviera alquilado en
las condiciones antes sefialadas, y la exigencia de que el inquilino lo ocupe en el plazo
de dos afios desde la firma de la escritura.

Teniendo en cuenta esos datos, las rentas de alquiler le van a proporcionar al
comprador una rentabilidad bruta anual, respecto del importe pagado por la compra,
de un 8,2%, con lo que en los doce préximos afios habrfa recuperado el valor de la
inversion manteniendo la propiedad del local.

También en la venta de este inmueble se dejan de cumplir las instrucciones de
contratacion y especialmente la 6, antes mencionada, en lo que se refiere a los actos
preparatorios de la enajenacién y fundamentalmente en la fijacion del precio del valor
del inmueble exigidas en la Instruccién, ya que no existe una tasacion o informe
técnico que asegure o garantice el precio del mismo, lo que supone un incumplimiento
de las obligaciones de la EMVS de conocer el precio objetivo como elemento de
referencia para evitar el quebranto econdmico del patrimonio que por cuenta del
Ayuntamiento estd gestionando dicha Empresa.
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Ademas, en enero de 2014, se ha abonado a la entidad ftaca, una factura de 92.400
euros (IVA no incluido) por su labor de intermediacion en la venta del inmueble de
oficinas situado en la calle Paraguay, segin el contrato de intermediacién de 12 de
diciembre de 2012, en cuya relacion del objeto a enajenar, referido a solares, no se
encontraba ninglin edificio, si bien se contemplaba la posibilidad de sustitucién o
modificacién de los elementos de la relacién, previa notificacion con 15 dias de
antelacion que no se ha aportado por la EMVS. Esta factura junto con el contrato de
referencia son los Unicos elementos aportados como justificantes de la intermediacién
realizada.

Esta Intermediacion pone de manifiesto la falta de publicidad en la venta de este
inmueble y elimina o pervierte el proceso de concurrencia, ya que solo han
participado, en el proceso de seleccion del comprador, las entidades que el
intermediario ha facilitado. Todo ello va en contra, también, del principio de formacién
del precio de adjudicacion

IIL.4. Venta de plazas de garaje no vinculadas a las viviendas.

Su venta también es de precio libre y su enajenacion hasta 6 de junio de 2012 debe
sujetarse al procedimiento establecido por la norma de 20 de noviembre de 2009,
cuyos contenidos o trdmites fundamentales ya se han sefialado con anterioridad
[11.2.3]

No obstante, hasta esa fecha, para la enajenacion de estas plazas se ha de respetar
otros limites adicionales que no se dan en la venta de locales comerciales, como es el
hecho de que existen circunstancias que de existir solicitudes de vecinos dentro de las
zonas donde los mismos se encuentran, aquéllos tienen derechos que excluyen o dan
preferencia a cualquier otro solicitante que no sea de la zona. Cuando los garajes han
quedado vacantes en las subastas convocadas, esas limitaciones desparecen tanto
para la venta directa como para las segundas o sucesivas subastas.

De la muestra analizada de este tipo de ventas se ha constatado que todas se habian
adjudicado en publica subasta como se manifiesta en las actas de las reuniones del
Consejo de Administracion de 2011, 2012 y 2013.

III1.5. Venta de suelo.

Durante los ejercicios 2012 y 2013 la EMVS ha procedido a enajenar suelo de su
titularidad por los importes que figuran en el cuadro 3:

20



Camara de Cuentas
Comunidad de Madrid

Cuadro 3. Venta de suelo

Concepto/Afio 2012 2013 Total
Valor del suelo 3.603.000 40.247.724 43.850.724
enajenado

Fuente: Elaboracion propia a partir de la documentacién facilitada por EMVS

El dato se ha obtenido de la cuenta financiera 700 correspondiente a la venta de
suelo. El incremento experimentado durante el ejercicio 2013 asciende a
36.644.724,11 €, lo que supone un aumento del 1.017% con respecto al ejercicio
precedente. Este incremento se debe al Plan de Viabilidad de la Empresa, aprobado
por el Pleno del Ayuntamiento de Madrid, que dispone la necesidad de venta de
parcelas por parte de la EMVS para poder sanear su situacion financiera y asi poder
evitar la desaparicién, a la que précticamente obliga la Ley 2/2012 de Estabilidad
Presupuestaria y Sostenibilidad Financiera.

En 2012, el importe fundamental de venta lo constituye la venta a Amenabar de una
parcela en las Tablas por un precio de 3.300.000 euros, el 10 de octubre de 2012,
adquirido, en su 87%, por sentencia judicial de adjudicacion en 2008; su valor
catastral es de 2.293.200 euros en 2012. Se ha aportado por la EMVS la escritura de
compra pero no el expediente preparatorio de la enajenacion, que es inexistente, por
el criterio mantenido por la empresa de que en la venta de inmuebles no es precioso
dicho expediente y que el precio lo fijan las reglas del mercado.

La enajenacién de las parcelas que tiene lugar en 2013, en realidad es una cesion de
la titularidad dominical al Ayuntamiento de Madrid, dado que la EMVS, mediante una
modificacién de sus Estatutos, ha dejado de tener la funcién encomendada en su dia
por el Ayuntamiento de construir viviendas, por lo que ya no precisa del suelo que
disponia, por unos u otros conceptos, para dicha finalidad.

Ademés y como consecuencia de los desequilibrios econémico de la EMVS, ésta debid
elaborar un Plan de Viabilidad que se aprueba primero por el Consejo de
Administracién y después por el Pleno del Ayuntamiento de Madrid. En dicho Plan se
contempla expresamente el traspaso de solares al referido Ayuntamiento por valor
contable de 40.247.724 asumiendo el Ayuntamiento el importe de la deuda de la que
esos solares constituyen garantia frente a las diferentes entidades financieras por
importe de 47.900.000 euros.

Para paliar esta situacion el plan de viabilidad estructura esta operacion en tres
medidas concretas que supone la cesién de bienes inmuebles de la EMVS al
Ayuntamiento, que se subroga en las cargas hipotecarias con las que estan gravadas,
en concepto de precio o compensacién por la pérdida que la EMVS tiene por la cesion
de tales inmuebles, lo que supondria una deduccién directa de la deuda bancaria de la
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EMVS de 233.770 miles de €. En cuanto a la forma de realizar ese traspaso, el Plan
estructura esta cesion en tres medidas:

a) Dejar sin efecto la cesion que el Ayuntamiento hizo a la EMVS de 12 parcelas para
la construccién de viviendas, (Ntra. Sra. De los Angeles) recuperando el
Ayuntamiento las parcelas. Estas sin embargo estan hipotecadas por importe de
38.890.000 euros, en garantia de los préstamos que la EMVS recibié por la
compra al Ayuntamiento de otra parcela en Valdecarros, que se anularén por la
medida siguiente, con lo que la EMVS puede dejar sin efecto el préstamo al
recuperar el valor de dicha parcela.

b) Anulacion de la compraventa efectuada por la EMVS en su dia al propio
Ayuntamiento de 3 parcelas (Carabanchel y Valdecarros) cuyo valor de
adquisicion es de 162.050.384 euros, y que estdn gravadas con hipotecas por
valor de 146.983.499 devolviéndose las correspondientes prestaciones y ademds
teniendo derecho el Ayuntamiento a la devolucién del IVA en su dia repercutido
que deberia devolver a la EMVS.

¢) Venta al Ayuntamiento de 22 parcelas propiedad de la EMVS por valor de
48.862.904 euros. De ellas, 17 parcelas (en IVECO Pegaso, Los Ahijones y Los
Berrocales) con un valor de 18.830.723 euros estan gravadas con hipotecas de un
total de 47.900.000 euros; las otras 5 cuyo valor total es de 30.032.181 euros
estan libres de carga y se incluyen en la transmision para compensar el importe
de la deuda hipotecaria que no cubre el valor de las anteriores.

Conforme al informe técnico de fecha 19 de junio de 2013 emitido por el Servicio de
Inventario y Valoraciones del Suelo de la Subdireccion General de Patrimonio del
Suelo, la valoracion de los suelos referidos anteriormente en la letra ¢) asciende a
37.129.039,78 €, no obstante los mismos resultan gravados con cargas financieras
generadas por la constitucién de créditos hipotecarios que pesan sobre algunos de los
citados inmuebles y que derivan de la actividad desarrollada por la EMVS en
cumplimiento de sus fines, por importe del capital pendiente de amortizar, a fecha de
la escritura, de 47.900.000 €. Dado que el Ayuntamiento adquiere estas parcelas, se
subroga en la carga hipotecaria asociada a las mismas, resultando un saldo a favor del
Ayuntamiento por importe de 10.770.960,22 €.

Esta deuda a favor del Ayuntamiento se compensa con la deuda que a favor de la
EMVS, se deriva de la resolucién de los Convenios suscritos en su dia por cesion
onerosa a la EMVS de las parcelas 4.6 y 4.7.2 A/B de la U.E. 1 del UZI 0.10 “Ensanche
de Carabanchel” de la parcela RC 6 A del APR 17.10 “Los Rosales” y de la Finca
Registral ndm. 67.704 del Registro de la Propiedad 19 de Madrid del UZP 3.01
“Desarrollo del Este-Valdecarros”.

Como consecuencia de dicha resolucion se recuperan por el Ayuntamiento de Madrid

las referidas parcelas al no haberse podido destinar por parte de la EMVS al fin para el
que fueron cedidas. La tramitacion del citado Convenio de resolucion, obra en el
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expediente con nimero 711/2013/12380 y del mismo se desprende una deuda a favor
de la EMVS por 15.066.885 €.

La compensacién de ambas deudas da como resultado un saldo a favor de la EMVS
por importe de 4.295.924,78 €, saldo resultante que se descuenta a favor de la EMVS
de las deudas que mantiene con el Ayuntamiento por pago a proveedores y que obran
en el Plan de Viabilidad aprobado para la Empresa Municipal.

A efectos de fiscalidad de esta operacién de compraventa y de conformidad con la Ley
37/1992, de 28 de diciembre, se somete al IVA.

El pago del importe de la compraventa que figura en la escritura que asciende a
6.180.644,28 €, se realiza de la siguiente manera:

- El Ayuntamiento de Madrid adquiere la carga hipotecaria que pesa sobre las
parcelas en virtud de la aprobacion definitiva del Plan de Reduccion de Deuda
2013-2018 del Ministerio de Hacienda y Administraciones Plblicas, aprobado por
el Ayuntamiento de acuerdo con la Disposicion 732 de la Ley 17/2012 de
presupuestos Generales del Estado para 2013.

- El resto del precio se abona mediante compensacion de los créditos anteriormente
expuestos.

- Se acuerda que todos los gastos e impuestos sean a cargo de la EMVS

La venta de estos terrenos se ha contabilizado en la cuenta 700 de ventas, dando de
baja el préstamo hipotecario contra la 430 de clientes por la subrogacion del préstamo
que pudiera tener asociado y registrando como mayor valor de la operacion el IVA
repercutido.

La Camara de Cuentas no ha analizado el expediente de aceptacion de la cesién por el
Ayuntamiento de las propiedades y el correspondiente endeudamiento, por estar fuera
del dmbito subjetivo de esta fiscalizacion.

IV. ENAJENACION POR LA EMVS DE 18 PROMOCIONES DE VIVIENDAS DE
PROTECCION PUBLICA.

IV.1. Descripcion general de los inmuebles vendidos.

Como se ha avanzado en el apartado I1.3, en el periodo objeto de fiscalizacion se ha
producido una venta por la EMVS de 1.860 viviendas de su propiedad, todas ellas de
proteccién publica, calificadas unas bajo el régimen de Arrendamiento (“VPPA), otras
como arrendamiento con opcién de compra ("VPPA-OC”) y otras bajo el régimen de
Arrendamiento con opcién de compra para jovenes (“VPPA-OC-]”). Se venden como
un conjunto unitario, a una persona juridica, que las adquiere, mediante un precio
unitario que paga a la EMVS, en cuya posicion, el comprador, se subroga frente a los
inquilinos o usuarios de esas viviendas, contrato cuya formalizacion en escritura
plblica tiene lugar el 31 de octubre de 2013, y cuyo contenido general se describe en
el apartado 1V.3.2.19.
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Junto con las 1.860 viviendas se venden 1.797 garajes y 1.569 trasteros vinculados a
aquellas; se venden también por la misma operacion (Exponendo I de la Escritura de
compraventa) 89 inmuebles no vinculados (62 garajes, 25 locales y 2 trasteros); todos
también bajo los regimenes de proteccidon a los que sus respectivas promociones
pertenecen. Un total, por tanto de 5.315 inmuebles, por los que el comprador paga a
la’ EMVS 128.500.000 euros, con el desglose de inmuebles e importe del pago de ese
precio que se reflejan en el cuadro 4.

Cuadro 4. Venta de inmuebles a Fidere

VPPA-OC/0OCJ:
Tipo vivienda y comprador VPPA: Fidere Fidere -Gestion Totales
concepto Vivienda S.L.U S.L.U

Numero Viviendas 1.208 652 1.860
Ndmero Trasteros 925 646 1.571
Numero Garajes 1.189 670 1.859
NUmero Locales 21 4 25

Total inmuebles 3.343 1972 5.315
Precio a abonar por el
comprador 75.202.220 53.297.780 128.500.000
IVA devengado en la transmision 1.152.161 2.241.154 3.393.315
IVA repercutido 460.414 134.947 595.361
Precio de inmuebles mas IVA 75.662.634 53.432.727 129.095.361
AID 31.855 532.978 564.833
TPO 232.900 0 232.900
Total impuestos 1.416.916 2.774.132 4.191.048
Total (precio e impuestos) 76.619.136 56.071.912 132.691.048

Fuente: Elaboracion propia a partir de la documentacion facilitada por EMVS

Las condiciones de las viviendas y sus anejos objeto de venta dentro del expediente
de venta de las denominadas 18 promaociones, tienen como caracteristica general el
de haber sido calificadas provisionalmente con posterioridad a 2001 (las de VPPA-OC
y OC-J son todas posteriores a 2004)

Las viviendas del régimen de arrendamiento con opcién de compra calificadas al
amparo del Decreto 11/2001, que son las 652 de la columna tercera del cuadro
anterior, tienen su vencimiento de la opcién de compra a los 7 afios de la calificacion
definitiva. Esa misma duracion es la establecida en el Reglamento de VPP de la
Comunidad de Madrid aprobado por Decreto 11/2005.

El resumen de los dos grupos de viviendas con opcion de compra, teniendo en cuenta
el afio de vencimiento de la misma, se refleja en el cuadro 5.
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Cuadro 5. Afios de vencimiento de opcién de compra

Afio de finalizacion del régimen de proteccion de las VPP

2013 | 2014 | 2015 2016 2017 2018 2019 | Totales
VPPAOCI 49 57 174 300 580
VPPAOC 0 0 72 0 72
VPPA 78 174 294 106 390 166 | 1.208
Totales 78 174 49 351 352 690 166 | 1.860
% de cada afio 419| 9,35| 263| 1887| 1892| 37,10| 892

Fuente: Elaboracién propia a partir de la documentacion facilitada por EMVS

Para las 1.208 viviendas en régimen de VPPA, el periodo de duracion de las
respectivas promociones enajenadas, segun informacion facilitada por la EMVS,
termina en todas ellas antes de 2020 con el desglose por afios que refleja el cuadro
anterior

Es decir, que en 2017, cuatro afios después de la operacion de enajenacion, se
pueden haber ofrecido para la venta por el comprador 352 viviendas (el 54% del total
de las viviendas con opcién a compra), al haber transcurrido 7 afios desde la
calificacién definitiva. Y otro 54% (652) del total de las de régimen de Arrendamiento,
por haber finalizado ya su régimen de proteccidn, en cuyo caso desaparecen los
limites de venta y arrendamiento de aquéllas.

Desde el punto de vista del estado de ocupacion de las viviendas en el momento de la
venta, se pueden distinguir, por cada grupo de viviendas enajenadas, las situaciones
que se reflejan en el cuadro 6.

Cuadro 6. Estado de ocupacién de viviendas (32 promociones en el momento de la
enajenacion)

%
Datos estado de ocupacién | VPPAOC-Jy VPPAOC | Régimen VPPA | Totales | totales
libre
N° de viviendas libre 211 2 285 498 26,77
Viviendas ocupadas por su

titular 441 9 906 1.356 | 72,90

Ocupadas sin titulo 6 6 0,32
Total viviendas 652 11 1.197 | 1.860 | 100,00

Fuente: Elaboracion propia a partir de la documentacion facilitada por la EMVS

Sobre un total de 1.860 viviendas, 1.356 (72,90%) estaban ocupadas legalmente por
su titular, 498 (26,77 %) estaban libres, y las 6 restantes (0,32%) estaban ocupadas
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sin titulo suficiente, con el desglose, por cada grupo de viviendas, que refleja el
cuadro 6 anterior.

Los contratos de arrendamiento vigentes a fecha de 20/9/2013 generan unas rentas
mensuales, excluidos los gastos de comunidad, de 647.124 euros, lo que supondria
una renta anual aproximada (ya que no se tienen en cuenta otras variables) de
7.765.486 euros. Si se incluyen los gastos de comunidad, el importe anual de las
rentas pasaria a ser de 8.664.215 euros, siendo el importe mensual de los gastos de
comunidad de 74.894 euros.

La deuda pendiente por rentas no pagadas en el momento de la venta es de

1.275.800 euros, segun el desglose, por tipo de inmuebles en los que existe, que
figura en el cuadro 7.

Cuadro 7. Deuda pendiente por tipo de inmueble en la fecha de la venta

. N° promociones Importe
Inmuebles en los que existe deuda con deuda(*1) total %
deuda
Alguiler de garajes Una 236 0,02
Alguiler de locales Una 160 on pu
Alguiler de VPPA Doce 1.050.053 82,31
Alquileres VPPAOC y OC-] Seis 224.905 17,63
Derechos habitacion y precario Una 446 0,03
Totales Dieciocho 1.275.800 100,00

Fuente: Elaboracién propia a partir de la documentacion facilitada por la EMVS

Las viviendas en régimen de Alquiler (VPPA) concentran el 82% de la deuda
pendiente, y las de Arrendamiento con opcién a compra (VPPA-OC y VPPA-OC-J) el
17%, siendo insignificante la deuda de garajes y locales. En solo tres promociones las
rentas no satisfechas no superan los 3.000 euros, en las restantes 15 promociones, las
deudas son superiores a los 10.000 euros.

El importe total de la deuda por rentas impagadas corresponde el 63% a rentas del
ejercicio 2013 y el 28% a rentas del 2012. Solo el 9% restante corresponde a los
ejercicios anteriores.

IV.2. Encuadramiento de la venta en el ordenamiento de aplicacién.

Esta venta tiene un caracter especial, no forma parte del trafico ordinario de la EMVS,
en el sentido, entre otras circunstancias, de que no es habitual, sino lo contrario, la
venta por la referida EMVS de estas caracteristicas y dimensiones, cuando las
viviendas estan afectas a los respectivos Programas del Ayuntamiento de Madrid,
descritos en los articulos 14-16 del Reglamento de Adjudicacién de Viviendas de
proteccion pubica de las que es propietaria la EMVS.
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No obstante esta excepcionalidad, la venta, aun cuando nada se dice al respecto en la
documentacion preparatoria ni tampoco en las escrituras de compraventa, podria
quedar encuadrada, formalmente al menos, en el supuesto de hecho previsto en el
articulo 18 del actual Reglamento de Viviendas de Proteccién Publica de la Comunidad
de Madrid, aprobado por Decreto 74/2009 de 30 de julio. Efectivamente en dicho
articulo se contempla la posibilidad de que un promotor publico o privado pueda
enajenar en bloque una o varias promociones de viviendas protegidas destinadas a
arrendamiento, a una entidad o institucién, subrogandose el comprador en la posicion
del vendedor respecto de los arrendatarios y respetando las condiciones del régimen
de proteccion, de cada una de las viviendas de las promociones objeto de venta.

Sin embargo, esta posibilidad prevista en el articulo 18 de referencia, no es
susceptible de aplicacién en el caso de las viviendas de la EMVS por lo establecido en
los articulos 2, 3 y 19 del Reglamento de Adjudicacién de viviendas de la EMVS, que
obliga a aplicar, en la adjudicacién de dichas viviendas, los procedimientos del referido
Reglamento con preferencia a cualquier otra norma, incluidas las de viviendas de
proteccién publica que no tengan caracter vinculante, y sean meramente potestativas.
Efectivamente, aunque el Reglamento de Viviendas de Proteccién Plblica de la
Comunidad de Madrid permite a los promotores esas ventas, el Ayuntamiento de
Madrid, al aprobar su especifico Reglamento de Adjudicacion de viviendas en octubre
de 2012, obliga a la EMVS a aplicar necesariamente el articulo 19 del mismo para la
adjudicacion de toda clase de viviendas, y permite solo la adjudicacion y posterior
venta, a entidades juridicas, cuando las viviendas, después de aplicar el procedimiento
previsto en los nimeros 1 a 7 del referido articulo 19, han quedado vacias.

El Ayuntamiento tiene facultad para exigir a su Empresa Municipal de Vivienda y Suelo
que siga su especifico procedimiento de adjudicacion, del que deriva la imposibilidad
de aplicar el articulo 18 del Reglamento de VPP de 2009 de la Comunidad de Madrid,
porque la posibilidad regulada en dicho articulo no tiene caracter vinculante sino
potestativo para los promotores y, en consecuencia, el Ayuntamiento puede renunciar
o autolimitar esa facultad e imponer esos limites a su empresa instrumental.

La posibilidad de que una entidad o persona juridica o institucion pueda adquirir
viviendas de las que es titular la EMVS, destinadas a algunos de los programas de
venta del Ayuntamiento de Madrid, solo es posible respecto de aquéllas viviendas que
no han podido ser adjudicadas por los procedimientos regulados en el articulo 19 del
Reglamento de adjudicacion (apartados 8 y 9) que expresamente dicen:

8 .Las viviendas que no resultasen adjudicadas de acuerdo con el procedimiento
anteriormente sefalado, por inexistencia de demandantes inscritos en el RPSV
para el programa y tipologia concreto de que se trate, se ofertaran a aquellos
solicitantes inscritos para otros Programas y/o tipologias, siempre que
expresamente lo soliciten y cumplan con los requisitos exigidos para optar a la
vivienda ofrecida.

9. S, tras la oferta descrita en el parrafo anterior, existieran viviendas vacantes,
podran comercializarse, de acuerdo con su calificacion de proteccion publica,
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directamente medjante venta directa a no inscritos en el RPSV, bien a través de
procedimientos que, al efecto, se acuerden a favor de particulares, o bien a
favor de entidades publicas, privadas o cooperativistas de acuerdo con lo
previsto en el articulo 1 del presente Reglamento.

Y no puede aplicarse con caracter supletorio el articulo 18 del referido Reglamento de
VPP de 2009, porque para que pudiera darse ese supuesto habria sido preciso que la
venta se hubiera contemplado como posible. En definitiva, el Ayuntamiento cuando
aprueba su Reglamento y establece el régimen de viviendas afectas a los tres planes
de arrendamiento, se estad autolimitando y eliminando la posibilidad de aplicar el
referido articulo 18 a las viviendas propiedad de la EMVS.

El Reglamento anterior, el de 2008, de adjudicacion de viviendas de la EMVS ni
siquiera contemplaba esa posibilidad, que ha sido introducida en el nuevo Reglamento
aprobado por el Ayuntamiento de Madrid el 30 de octubre de 2012.

Por tanto, la enajenacion de las viviendas de la EMVS afectas a los tres referidos
planes municipales de vivienda incumple el Reglamento interno de Adjudicacidon de
viviendas de proteccién puUblica afectas a los referidos programas de viviendas de la
EMVS. Y es que la enajenacion por la via del articulo 18 del Reglamento de VPP de la
Comunidad de Madrid no goza de la viabilidad juridica en las viviendas de la EMVS
mientras no se modifique en ese sentido el Reglamento de Adjudicacién de viviendas
propiedad de la EMVS actualmente en vigor.

1V.3. El expediente de enajenacion y contexto en el que se produce.

IV.3.1. Desequilibrio econémico y financiero de la EMVS.

La venta de las 18 promociones se produce en el contexto de lo establecido en la Ley
2/2012 de 27 de abril de Estabilidad Presupuestaria y Sostenibilidad Financiera. La
existencia del Plan de Reestructuracion del Sector Publico del Ayuntamiento de
Madrid, que se enmarca dentro del “Plan de Ajuste 2012-2022 del Ayuntamiento de
Madrid”, aprobado por el Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas el 30 de
abril de 2012.

En dicho Plan se incluye como medida, la desinversion patrimonial que tiene como
finalidad redimensionar y sanear el sector pulblico municipal, y que la EMVS, como
consecuencia de las pérdidas significativas que ha presentado en los Gltimos afios, ha
de elaborar y llevar a cabo la ejecucion de un plan de viabilidad que ha de incluir
dicha desinversién que se articulard mediante enajenaciones patrimoniales que son,
en su mayoria, de tipo inmobiliario.

También forma parte de ese contexto, la existencia de un anteproyecto de ley (version
18 de febrero de 2013), que contempla la disolucién de las entidades instrumentales
deficitarias del sector local que no consigan su saneamiento.
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Otro hecho ya especifico de la EMVS es que “en e/ cierre de los dos ejercicios
anteriores, 2011 y 2012 la EMVS ha arrojado pérdidas de 26,2 y 33,7 millones de
euros respectivamente y que existe un endeudamiento bancario a 31 de marzo de
2013 de 626,2 millones de euros (Informe de Intervencion al Plan de viabilidad y
venta de suelo).

Por todo ello la EMVS elabora un plan de viabilidad para lograr el saneamiento de su
situacion financiera y evitar su posible disolucién, que sera aprobado por el Consejo de
Administracién y por la Junta de Gobierno del Ayuntamiento en su calidad de Junta
General de la EMVS los dias 19 y 20 de junio respectivamente.

Saneamiento exigido por el Plan de Reestructuracion del Ayuntamiento y que en el
marco de éste, el plan de viabilidad de la EMVS contempla la venta de su patrimonio
inmobiliario y dentro del mismo el de las 18 promociones de viviendas, por un precio
en torno a los 112 millones de euros, y, respecto de la cuales, el Informe del
Interventor General del Ayuntamiento dice expresamente:

“ .Ja EMVS necesitard un apoyo extraordinario del Ayuntamiento de Madrid para
hacer frente a sus obligaciones de pago en el mismo afo 2013..."... “en el caso de no
llevarse a cabo esta venta (la de las 18 promociones)...” o realizarla “...en peores
condiciones de las previstas, por el aumento de las pérdidas de la sociedad en este
afo 2013...que pueden conducir a la disolucion de la sociedad, y por el posible estado
de insolvencia sobrevenida por la imposibilidad de atender sus necesidades inmediatas
de tesoreria, con la consiguiente incoacion del correspondiente proceso concursal”.

El Informe de la Intervencion General, por otro lado, sugiere como posible otro
escenario diferente al de la enajenacién como es el de las aportaciones del
Ayuntamiento para salvar esos desequilibrios, lo que pone en evidencia que los
desequilibrios econémicos y financieros no justifican necesariamente la venta de las 18
promociones ni pueden ser la causa para que las viviendas de esas 18 promociones
dejen de cumplir el fin social para el que fueron promovidas.

Es mas la venta de las 18 promociones se viene preparando al menos desde diciembre
de 2012 como se verad mas adelante (apartados 1v.3.3.1 y IV.3.3.2), y en la fecha en
la que se aprueba el plan de viabilidad ya se ha realizado en la practica la adjudicacion
de la venta a MRE aun cuando formalmente tiene lugar un dia més tarde al de la
aprobacién del plan por la Junta de Gobierno de la Ciudad de Madrid, en su calidad de
Junta General de la EMVS

1V.3.2. El expediente de enajenacion.

Los hechos y actos que conforman el proceso de venta de las 18 promociones, que
constituyen los documentos que en la fiscalizacion se han analizado, se relacionan,
siguiendo, en general, el orden cronoldgico de su emision, los que por su contenido
son mas significativos para la fiscalizacién.
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1. El 12 de diciembre de 2012 se celebra el Contrato de intermediacién de los
servicios inmobiliarios para la gestion y venta de inmuebles propiedad de la EMVS
de Madrid, S.A. (INTERINMO/12/DGG).

2. El 12 de enero de 2012 se formaliza el Contrato para la elaboracién de informes
juridicos sobre ampliacion de actividades y actuaciones de EMVS
(ASEJUR/2012/DGG

3. Contrato formalizado con PWC el 1 de marzo de 2013 para “la prestacién del
servicio de consultoria y asesoramiento para la elaboracién de un informe de
analisis del plan estratégico de EMVS”,

4. Borrador de informe sobre “Andlisis de la cartera, estimacién del valor de la misma
y aspectos clave de un potencial proceso de venta” de 2/04/2013, no habiendo
emitido la empresa otro informe por lo que este resulta definitivo.

5. Se publica el "Anuncio de la enajenacion “el 3 de mayo de 2013 en periddico de
tirada nacional en el que se especifican que se enajenan 18 promociones en las que
existen las 1.862 viviendas, que la venta se hace como un todo unitario e indivisible
por el que necesariamente deberadn presentarse las ofertas; que no se admitiran
ofertas de pago aplazado; y que los interesados podran presentar sus ofertas hasta
el 17 de mayo, debiendo cumplir los requisitos exigidos para contratar con los
entes pulblicos. El anuncio se remite a la pdgina web de la EMVS donde se
encuentran relacionadas las 18 promociones, respecto de cada una de las cuales se
especifican los siguientes detalles: nimero de viviendas, superficie construida,
dormitorios, trasteros y garajes; estimacion de las rentas anuales generadas y de
las cuotas de comunidad satisfechas; los préstamos afectos y las cuotas anuales
de amortizacion y los planes de vivienda a los que estén acogidas...

6. El 9 de mayo de 2013 PWC entrega el Informe “Diagnéstico y analisis del plan
estratégico”, en cumplimiento del referido contrato de 2 de abril, en el que entre
las medidas que propone para que la sociedad pueda volver a una situacién de
equilibrio econémico se encuentra la "Venta de una cartera de 1.860 viviendas
dedicadas al alquiler, para la generacion a corto plazo de la liquidez necesaria para
la asuncion de los pagos corrientes y pendientes’.

7. Se reciben cuatro ofertas por los importes en millones de euros que figuran para
cada una de ellas en el cuadro 8 y se inician las negociaciones con los interesados
al objeto de seleccionar la oferta mas ventajosa para la EMVS y de la que se
obtendran los importes modificados que los interesados deben ofrecer antes del 14
de junio de 2013, y que se expresan en el mismo cuadro 8.

30



Camara de Cuentas

9.

10.

11.

Comunidad de Madrid

Cuadro 8. Ofertas de compra de las 32 promociones

Ofertante Ofertas el 17 de Modificado el 14 de
mayo 2013 junio de 2013

Oferta inicial Importe

Azora-Morgan Stanley 112 118,5

Magic Real State-Blackstone 107 a 112 127,5

Lone Star i 95a120 Descartada

Habour Group-Alvarez & Marsal 120(1) 130

(dos ofertas) 95 (2)

(1) Con condiciones especiales. (2) Sin las condiciones especiales.
Fuente: Elaboracién propia a partir de la documentacion facilitada por EMVS

Hasta 14 de junio se mantienen las negociaciones y las actuaciones de
comprobacién de la Due diligence. La empresa que resultaria mas tarde
adjudicataria [Magic Real Estate, S.L (MRE)], presenté, antes de la oferta
definitiva, otra el 30 de mayo de 2013, que posteriormente se modificé por la
definitiva de 14 de junio. En todas ellas se especifica que la cartera comprende
una serie de activos listados que constituyen un conjunto de 18 bloques de
vivienda social e “incluye 1.860 viviendas, con sus trasteros, locales y plazas de
aparcamiento asociadas”, es decir, la oferta incluye Gnicamente las viviendas con
los anejos vinculados. Asi mismo, en la oferta se reserva la facultad de poder
incorporar a la venta coinversores que podrian participar en la compra de los
activos.

En las dos Ultimas ofertas se especifica ademas que tiene la intencién de realizar
una inversion de 2.300.000 euros en mejoras y rehabilitaciones de las viviendas
objeto de compra en los 6 afios posteriores a la compra; otro tanto sucede con la
posibilidad de contratar entre 6 y 10 trabajadores de la EMVS que pasarian a serlo
de MRE que es mera posibilidad en estudio. El plazo de validez de la oferta de 14
de junio es hasta el 18 de junio.

El 19 de junio el Consejo de Administracion de la EMVS aprueba el Plan de
viabilidad de la Empresa en el que, entre otras medidas, se comprende la venta de
las 1.860 viviendas con sus anejos por un precio aproximado de 112 millones de
euros estimando que no obstante la cancelacién de la deuda la operacién arrojara
un saldo negativo de unos 18 millones de euros en la cuenta de Pérdidas y
Ganancias del afio 2013.

El 20 de junio el Plan de viabilidad, con Informe del Interventor General del
Ayuntamiento, se aprueba por la Junta de Gobierno del Ayuntamiento en su calidad
de Junta General de la EMVS.

El 20 de junio de 2013 se firma, por el Jefe del Departamento de Contratacion, el
Director de los Servicios Juridicos y Suelo y Director General de Gestion, el informe
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de valoracion de las ofertas (en él se contiene, entre otros extremos, la afirmacion
expresa de la aplicacion exclusiva del derechos privado y la no aplicacién de las
instrucciones de contratacion). Se opta por MRE cuya oferta es de 127,8 millones
de euros, en lugar de hacerlo por Harbour, cuya oferta es de 130 millones, porque
esta oferta esta condicionada a la aprobacién de los inversores y ademas no es
precio cierto sino condicionado a rentabilidades obtenidas después de la
compraventa.

El 21 de junio la EMVS contesta a MRE que su oferta ha sido seleccionada como la
mas ventajosa. Y se inicia durante un plazo de 15 dfas las negociaciones en
exclusividad.

Nada mas iniciarse ese periodo de negociaciones (el 26 de junio) y en aplicacién
de las condiciones de poder incorporar a otros coinversores, MRE designé como
coinversoras a las dos entidades compradoras de 6 y 12 de las 18 promociones, a
Fidere Gestion S.L.U y a Fidere Vivienda S.L.U, respectivamente, que serdn las
suscriptoras de las escrituras de compra de las 6 y 12 referidas promociones cuya
formalizacion tiene lugar el 31 de octubre de 2013.

El 26 de junio de 2013, conforme a la obligacién asumida en la carta oferta de 14
de junio, el Unico socio “indirecto” “Tethis Investments, S.A.R.L. constituye el
depdsito, de 10 millones de euros, en concepto de sefial de la compra a realizar,
con una vigencia que luego se prorroga en nueva escritura de 30 de julio y otra
de 30 septiembre de 2013.

Desde el 25 de junio hasta el 12 de julio MRE analiza la conformidad técnica y
juridica de los inmuebles que se van a comprar.

El 12 de julio de 2013, MRE manifiesta que la morosidad en el pago de las rentas
es superior a la que figura en los datos facilitados inicialmente por la EMVS. Aunque
no existe constancia de ese extremo en la documentacion aportada por la EMVS, lo
cierto es que EMVS acepta, en todo caso, una rebaja en el precio global fijandolo
en 125.500.000 euros.

En la misma comunicacion se solicita la compra de los elementos no vinculados.

17. El 24 de julio el Consejero Delegado informa al Consejo de Administracién que se

ha elegido la oferta de MRE: Blackstone.

18.El 26 de julio se solicita la autorizacion a la Consejeria para vender las

promociones conforme exige el articulo 18 del Reglamento de VPP de 20009.

19. El 13/08/2013 se firma precontrato de compraventa y el 31/10/2013 se firman las

dos escrituras de compraventa de las 18 promociones: 12 VPPA y 6 VPPA-OC y
VPPA-OC-]
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a. La de 31 de octubre de 6 promociones (las de Arrendamiento con opcién a
compra y con opcién a compra para jovenes), se venden a Fidere Gestion
S.L.U.

b. Las 12 promociones restantes que se venden el mismo dia 31 de octubre a
otra mercantil “Fidere Vivienda S.L.U” Ambas Fidere y MRE pertenecen al
mismo grupo societario.

En ambas escrituras se estipula ademas de la transmisién de la propiedad de las
referidas 18 promociones (con las caracteristicas de uso, ocupacion, rentas que
generan, morosidad y litigios existentes), el precio de la transmision y demas
elementos que la configuran. También se establecen los pormenores de la
subrogacién de los compradores en la posicién que la vendedora tiene respecto
de los inmuebles de dichas promociones y de los arrendatarios u ocupantes de las
viviendas, garajes y trasteros que forman parte de aquéllas, rentas impagadas,
deudas de la EMVS, litigios pendientes, etc. Extremos todos ellos ldgicos si se
hubieran previsto con anterioridad en los correspondientes pliegos de condiciones
de los que se ha prescindido indebidamente.

El Precio de compra de las 18 promociones asciende a 128.500.000 euros, de los
que 75.202.220 euros corresponden a los inmuebles transmitidos a Fidere
Vivienda S.L.U (los inmuebles de las promociones de VPPA) y 53.297.780 euros a
Fidere Gestién S.L.U (los inmuebles de las promociones de VPPA-OC/OC)). El
importe de la operacion general, la correspondiente liquidacion de IVA, Actos
Juridicos documentado y Transmisiones patrimoniales onerosas, por importe total
de todos ellos de 1.191.048 euros, se expresa en el cuadro 4 (apartado IV.1).

Forma de pago: el precio de compra pactado es satisfecho por el comprador al
vendedor en los términos expresados en el cuadro 9 siguiente:

Cuadro 9. Forma y medio de pago de cada promocién mas IVA

Pago
Importe subrogacion mediante Importe
créditos hipotecarios cheque retenido Total
bancario
VPPA 39.535.623 31.827.011 4.300.000 75.662.634
VPPA-OC/0C] 39.302.772 14.129.954 53.432.726
Total 78.838.395 45.956.965 4.300.000 129.095.360

Fuente: Elaboracion propia a partir de la documentacion facilitada por EMVS

La cantidad de 78.838.395 euros es satisfecha mediante la subrogacion del
comprador en la posicién deudora del vendedor en las financiaciones hipotecarias,
tal como figuraba en la oferta realizada por el comprador y aceptada por el
vendedor.
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Un importe de 45.956.965 euros abonado mediante entrega de cheques bancarios,
de los que 10 millones corresponden a los fondos de la cuenta del Depdsito de la
Carta de Oferta depositada el 26 de junio de 2013, por la sociedad Tethys
Investmens S.A.R.L. como sefal de pago.

El precio remanente de 4.300.000 euros se retiene por el comprador hasta que la
Administracion General del Estado notifique al comprador o entidad financiera
correspondiente la resolucion por la que se acuerde el mantenimiento de la
subsidiacién de todos los préstamos hipotecarios que gravan las promociones que
se enajenan. Igualmente se fija en la escritura que si agotada la via judicial
solicitando el reconocimiento de la subsidiacion no se reconoce el derecho al
mantenimiento de la misma, el vendedor no podra exigir al comprador, bajo ningtin
concepto, importe adicional alguno como precio remanente.

20. El 27/2/2014 se firma una escritura de entrega de precio remanente al haber
comunicado, el 23 de enero, el Ministerio de Fomento, al vendedor, el
reconocimiento de los subsidios.

21. El 19 de mayo de 2014 la EMVS notifica la transmision, asi como entrega de copia
de la escritura, a la Consejeria de Transportes, Infraestructuras y Viviendas de la
Comunidad.

1V.3.3. Analisis y valoracion de los actos que configuran el proceso de venta
de las 18 promociones.

IV.3.3.1 La falta de trasparencia en el inicio de las actuaciones relacionadas con la
venta de las 18 promociones

Ha de sefalarse en primer lugar que con caracter previo, al menos aparentemente, al
inicio de actuaciones dirigidas a la venta, el 12 de diciembre de 2012, se formalizaron
cinco contratos de duracién anual con empresas de intermediacion inmobiliaria, que se
habian adjudicado por el procedimiento abierto con varios criterios, conforme a un
expediente de contratacion comln para la venta de varios solares que la EMVS
consideraba prescindibles y cuyo valor en venta global no superaba los 113 millones
de euros, si bien no figuraba en la relacién, el valor de cada inmueble. El precio de los
contratos consistia en una comisién o porcentaje sobre el valor los inmuebles que se
llegaran a enajenar, siendo el precio del contrato de 2.260.000 euros, maximo de las
posibles comisiones a recibir. El propio contrato especificaba que la relacion de
inmuebles podria ser sustituida o modificada por otros, previa notificacion con 15 dias
de antelacion.

El contrato no parece tener relacion con la venta de las 18 promociones de viviendas,
ni por la naturaleza de los bienes que constituyen el objeto de aquél, puesto que es
una relacion de solares, ni por otras indicaciones que pudieran encontrarse en su
contenido, salvo la denominacion genérica de inmuebles que constituye el objeto.

Sin embargo, fundamentandose en ese contrato, y en la “carta de conformidad de
cliente de 4 de abril de 2004”, una de las adjudicatarias, Itaca, emite dos facturas,
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una en diciembre de 2013 y otra en enero de 2014, por un importe total de
2.392.776 euros, por su intermediacion en la venta a Fidere de las 18 promociones.
Sin embargo ninguna de estas promociones figuraba en la relacion de bienes objeto
del contrato, que se referia solo a solares aun cuando cabfa la sustitucion o
modificacién de dicha relacion, previa notificacion con 15 dias de antelacién. La EMVS
no ha aportado documentacién justificativa del cambio del objeto, y solo ha
manifestado que en enero de 2013 se entregd a todas las adjudicatarias de aquél la
nueva lista de las 18 promociones.

Pero es que ademas, ya el 27 de diciembre la EMVS habia recibido una oferta de
compra de las 18 promociones de Alvarez Marsal, lo que pone de manifiesto que ya
existen actuaciones claras relacionadas con la voluntad de vender esas 18
promociones, sin que se haya instruido el correspondiente proceso de venta a que la
EMVS esta obligada por el apartado 6 de las Instrucciones internas de contratacion de
obligado cumplimiento.

1v.3.3.2 Inaplicacién de las propias Instrucciones de obligado cumplimiento de la
contratacion por la EMVS.

Como se pone de manifiesto en el Informe de los servicios técnicos de la EMVS, de
valoracion de las ofertas presentadas, en la enajenacion de las 18 promociones, de 20
de junio de 2013, ha existido una voluntad expresa de prescindir de dichas
Instrucciones porque a juicio de dicho Informe "La EMVS es una persona juridica de
derecho privado que forma parte del sector publico y que en materia patrimonial se
rige por las normas de derecho privado, es decir como cualquier otro sujeto de
derecho privado. La consecuencia fundamental de este planteamiento juridico es que
la enajenacion de las promociones de vivienda en arrendamiento y en arrendamiento
con opcidn de compra no es mds que una compraventa regulada por el Codigo Civil.

Olvida dicho Informe reproducir o hacer referencia a lo que dice el articulo 1 de su
propio Estatuto cuyo tenor literal es el siguiente: “Su régimen legal, en aplicacion de
lo dispuesto en el articulo 85 ter de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las
Bases de Régimen Local, se acomodard integramente al ordenamiento juridico
privado, salvo las materias en que le sea de aplicacion la normativa presupuestaria,
contable, de control financiero, de control de eficacia y contratacion, y a lo establecido
en los presentes Estatutos”

Como consecuencia de ello en esta enajenacién faltan todos los elementos que
conforme a dichas Instrucciones de obligado cumplimiento para la Empresa deben
tener todos los expedientes de contratacion de la EMVS:

a) Falta la Justificacion de la necesidad de la enajenacién y de la viabilidad
econdmica Yy juridica.

Esta Camara no dispone, no obstante haberlo solicitado, de una documentacién
técnica, econdmica o juridica que motive y fundamente, en términos de viabilidad
economia, eficacia y eficiencia que justifique la necesidad de la venta global de esas
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18 promociones, asi como la viabilidad juridica y técnica de esa venta y los fines y
objeto que con la venta se pretende conseguir. No existen los “sendos informes de
viabilidad juridica y econémica” que exige la Instruccién 6 de obligado cumplimiento
de la contratacion en la EMVS.

Y abundando en ese mismo sentido, en caso de que hubiera sido necesaria esa
venta, tampoco existe justificacion alguna de por qué se venden 18 promociones y no
mas 0 menos ni de por qué se venden necesariamente de manera conjunta y no por
separado cada promocion o por lotes de varias promociones.

Tampoco existe justificacion del porqué de esta solucidon frente a otras posibles
alternativas, o de cudl es la justificacion del fin social que pueda cumplir la
enajenacion de las 18 promociones al que el patrimonio de la EMVS, del que es
cesionaria fiduciaria de los bienes del Ayuntamiento, debe ir destinado.

Aunque se desconoce el momento en que se ha tomado la decisién de venta de las
18 promociones, todo indica, como se ha visto en el apartado 1V.3.3.1 que ha sido
con anterioridad a 27 de diciembre de 2012, ya que en esa fecha, ya se ha recibido
oferta no vinculante de una de las entidades interesadas en la compra de las 18
promociones; desde esa fecha, y hasta 22 de marzo, se reciben otras tres ofertas
adicionales, la Ultima el 22 de marzo de 2013 de la entidad que después habria de
ser la compradora.

Eso mismo se deduce de las dos facturas emitidas por ftaca, una en diciembre de
2013 y otra el 31 de enero de 2014, por importe global de 2.397.775 euros, por sus
honorarios de intermediacion en la venta de las 18 promociones, fundadas en el
contrato de intermediacion de 12 de diciembre de 2012 y “Carta de reconocimiento de
cliente de 4 de abril de 2013”, aunque no queda mas constancia de tal intermediacién
que la existencia de esas dos facturas.

Otro indicio mas es, que el 1 de marzo de 2013 se suscribié un contrato con PWC cuyo
objeto es la “prestacion del servicio de consultoria y asesoramiento para la elaboracion
de un informe de anadlisis del plan estratégico con el fin de optimizar los recursos que
actualmente dispone y adecuar las decisiones oportunas para lograr un adecuado
progresivo y sostenible adelgazamiento de la cartera de activos y endeudamientos” y
especificando expresamente la no division en lotes de dicha cartera. El plazo de
ejecucion es de cuatro semanas.

El PPT de ese contrato establece, como objeto del mismo el andlisis de todos los
activos de la cartera inmobiliaria. Sin embargo el Documento entregado por PWC el 2
de abril denominado “Andlisis de la cartera, estimacion del valor de la misma y
aspectos clave de un potencial proceso de ventd' figura que solo han sido objeto de
analisis las 18 promociones que constituiran el objeto final de la venta. El hecho de
que la EMVS no haya formulado observacion alguna al hecho de no haberse analizado
el total de los activos de la cartera inmobiliaria, pone de manifiesto que el andlisis de
la cartera venia constituido por las referidas 18 promociones y no todas como se
especificaba en el PPT.
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Todo ello pone de manifiesto que la decisién de enajenar las 18 promociones se ha
tomado, como poco, entre 12 de diciembre de 2012 y antes del 2 de abril de 2013,
pero sin que la decision tomada se haya acompafiado, hasta esa fecha al menos, de
los informes que justifiquen la necesidad técnica o econémica de la venta o que
contemplen la viabilidad juridica y econémica de la operacién de venta de los bienes
que constituyen las 18 promociones.

No puede considerarse como justificacién de la decision de vender y la forma en que
se vende, el denominado borrador del referido analisis de cartera, de PWC entregado
el 2 de abril de 2013 porque se trata de un informe, provisional, parcial y ademas en
ninglin caso consta que se haya asumido por la EMVS como propio. Y lo mismo
sucede, y por los mismos motivos, excepto el de la provisionalidad, con el documento
entregado por PWC el 9 de mayo de 2013 “diagndstico y andlisis del plan estratégicd’,
en cumplimiento del referido  contrato de 2 de abril. Informe en el que entre las
medidas que propone para que la sociedad pueda volver a una situacion de equilibrio
econdmico se encuentra la "Venta de una cartera de 1.860 viviendas dedicadas al
alquiler, para la generacion a corto plazo de la liquidez necesaria para la asuncion de
los pagos corrientes y pendientes’. Aparte de ser un Informe de una empresa, no
hecho suyo por la EMVS, es posterior ya, al anuncio de venta de las 18 promociones
que tuvo lugar el 3 de mayo del mismo afio.

Por las mismas razones temporales, no puede ser la causa justificativa de la venta de
las 18 promociones el Plan de viabilidad de la EMVS en el que se contempla como una
de las medidas a tomar la enajenacién de aquéllas, porque cuando esa medida se
aprueba, ya estd practicamente concluido el proceso de adjudicacion y venta de las
mismas a MRE, a quien se le confirma la seleccion de su oferta el 20 de junio, un dia
més tarde de la aprobacién definitiva del Plan de viabilidad por la Junta General de la
EMVS. Y ello aunque en el mismo se intenta dar la justificacion de esa medida al decir
que “Ja enajenacion de estos activos, si bien supondria una importante reduccion de
los ingresos derivados por el cobro de rentas de alquiler, supondrian obtener una
tesoreria en corto plazo y una importante reduccion de la deuda no subrogable, con la
consiguiente reduccion de los gastos derivados del proceso de gestion y
mantenimiento de estos 18 edificios en los que se encuentran las viviendas cuya
enajenacion se pretende’.

Queda patente que existe un intento de justificar, a posteriori, la medida de la
enajenacion cuando aquélla, en la practica ya se ha llevado a efecto, y que la
enajenacion se hace para intentar resolver la situacion de desequilibrio que tiene la
entidad que le obliga a buscar los fondos necesario y la eliminacion de deuda que le
permita mantener su actividad y no caer en la sancion de disolucion prevista en el
ordenamiento de aplicacion.

Las ausencia de esta falta de justificaciones de los fines que la enajenacion ha de
cumplir y de la falta de viabilidad juridica de la operacién a la que se ha hecho
referencia en el apartado IV.2, ponen de manifiesto ademas el riesgo de que la venta
se produzca de manera inadecuada, perjudicial para la EMVS desde un punto de vista
econdmico e inviable desde un punto de vista juridico.
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b) La ausencia de un pliego de condiciones que defina los elementos y caracteristicas
esenciales del objeto del contrato, y el procedimiento de contratacién.

Conforme a las referidas Instrucciones de obligado cumplimiento, la EMVS ha de
aprobar un Pliego de condiciones en el que se definan los elementos y caracteristicas
esenciales del objeto del contrato, precio y tipo de licitacién, composicién de la Mesa
de contratacion, procedimiento y modalidad del contrato, presentacion de ofertas,
criterios de valoracion de las mismas, garantias a constituir por los licitadores o
interesados. (Instruccién 6, 7 y 4 fundamentalmente).

Pliego de Condiciones que se revela inexistente en el proceso de enajenacion, que
supone, no solo el haber excluido de este proceso la aplicacién de tales Instrucciones
de obligado cumplimiento sino la vulneracion del articulo 191 del TRLCSP que impone
la obligacién de disponer de esas Instrucciones internas y aplicarlas, sino también de
los articulo 74, 75 y 76 de la LCSP de 2007 a los que las propias Instrucciones se
remiten, siendo sus equivalentes 86, 87 y 88 del actual TRLCSP, conforme a los cuales
el objeto del contrato ha de ser determinado, precio cierto y su estimacién conforme
a los precios habituales del mercado.

No puede ser suplido dicho Pliego de condiciones por el contenido del anuncio de la
enajenacion efectuado el 3 de mayo de 2013 en un periddico de tirada nacional, ya
que carece de los elementos mas elementales de los que el Pliego de condiciones
debe contener, como son la determinacién del precio, la composicién de la Mesa de
contratacion, los criterios de valoracién de las ofertas, o las garantias a exigir a los
interesados en el momento de presentar sus ofertas definitivas.

IV.3.3.3 La falta de racionalidad econémica en la determinacién del objeto de Ia
compraventa.

Aun en el supuesto de que la venta de las 18 promociones se hubiera revelado como
la mas ajustada, conveniente y necesaria en los estudios que no se han hecho y que
deberian haber precedido a la decision de vender, la forma de enajenar las 18
promociones de manera conjunta como un todo, no es la mas razonable
econdmicamente. Efectivamente dicha exigencia que figura en el anuncio de venta de
3 de mayo, o que se impone en el encargo hecho a PWC el 2 de abril, cuando e fija
como limite la imposibilidad de divisién en lotes de la venta de la cartera inmobiliaria a
analizar, supone un riesgo evidente de infravaloracién de los inmuebles, como
consecuencia de la dificultad de encontrar compradores para tan alto grado de
inversion y necesidad de la liquidez adecuada para hacer frente al pago del precio que
resulte.

La venta por lotes, o incluso de manera separada por cada promocién, podrfa haber
facilitado el interés de los posibles compradores e incluso a mejor precio al aumentar
la competencia entre ellos.

La exigencia de venta por un todo unitario solo puede manifestar la voluntad de
obtener liquidez a fin de eliminar una parte de la deuda bancaria que pesa sobre la
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EMVS, o la inexistencia de un precio objetivo de referencia, en la venta de esas
promociones o no velar adecuadamente por los intereses econdmicos de la EMVS o no
aplicar las oportunas reglas de prudencia, eficacia y efectividad en la obtencion de los
recursos adecuados al valor de los bienes a enajenar.

1IV.3.3.4. La inexistencia del precio objeto del Contrato de compraventa.

El desarrollo de actuaciones dirigidas a la venta de las 18 promociones pone en
evidencia la renuncia expresa del 6rgano de contratacion a fijar una de las exigencias
fundamentales de toda contratacion, como es la determinacion del precio del contrato,
en este caso del bien a enajenar.

El incumplimiento por el érgano de contratacién de aprobar el Pliego que deberia
haber regido la contratacién, no deberia haber impedido, al menos, que se hubiera
fijado el precio, adecuado al precio general del mercado, mediante los estudios e
informes técnicos precisos, por entidades competentes al respecto, para garantizar la
certeza y objetividad del mismo.

La inexistencia de ese precio cierto del bien objeto del contrato, se evidencia en el
anuncio de la venta hecha por el Consejero Delegado el 3 de mayo de 2015, donde no
hay una sola referencia a ese precio del bien que, en si mismo considerado, ha de
tener, por aplicacién de los articulos 86 a 88 del TRLCSP a los que las Instrucciones
internas de contratacion se remiten.

No existe un precio de referencia o precio de licitacion, porque la EMVS ha decidido no
pedir un informe técnico de valoracion de las propiedades a enajenar, realizado por
érgano competente o empresa de tasaciones inmobiliarias homologada como tal,
utilizando metodologias y criterios especificos para esa clase de bienes que iban a ser
objeto de enajenacion.

Hay otros hechos ademas, en relacién con esta ausencia de precio del bien que se va
a enajenar, que ponen de manifiesto la vulneracién de las mas elementales reglas de
buena gestién y administracién de bienes inmuebles y de intereses econémicos de los
entes pUblicos, como se indica en los apartados siguientes.

1V.3.3.4.1. La estimacion del valor de los inmuebles hecha por PWC .

Es cierto que la EMVS ha facilitado a esta Camara el Informe de PWC de 2 de abril de
2013 “andlisis de la cartera, estimacién de valor de la misma y aspectos clave de un
potencial proceso de venta”, en el que se hace una estimacion del valor de las 18
promociones, de entre 135 y 117 millones (siendo el menor el contemplado en un
escenario pesimista y el mayor en uno optimista), en funcion de las distintas hipdtesis
aplicadas y de la tasa de descuento aplicada.

Entre los elementos fundamentales de esta estimacion ademas del nimero y tipologia
de los inmuebles se utilizan para aquélla, su valor neto contable, (161 millones de
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euros) y la deuda financiera asociada a aquéllos (82 millones a 31 de diciembre de
2012); la ocupacién media (77%), la tasa de morosidad (8%), la renta anual bruta
estimada (8 millones aproximadamente) y el tiempo medio estimado ponderado de
venta de los activos que es de 6,5 afios.

La valoracion de la cartera se hace siguiendo un andlisis y metodologia de estimacién
de valor conforme a hipdtesis de mercado cominmente aceptadas por los inversores.

La valoracion de la cartera se hace via descuento de flujos futuros (rentas, venta de
los inmuebles y costes relacionados), rango de valor actual neto de 117-135 millones
de euros y coste de capital para el inversor: 23%-17%.

La estimacion contenida en este Informe de PWC, ademés de declararse borrador y
por tanto provisional, no tiene la consideracién de un Informe de tasacién ya que no
ha sido realizado por una empresa de valoraciones que figure como sociedad
homologada como tal en el Registro de Entidades de Tasacién del Banco de Espafia.
Tampoco la EMVS habia fijado la metodologia requerida para la tasacién vy
elaboracion del informe, a excepcion da la no division por lotes a la que ya se ha
hecho referencia; no hay una identificacion y descripcién individualizada, precisa y
detallada de los bienes inmuebles objeto de enajenacién; ni se han visitado o
inspeccionado las construcciones y recintos que conforman los bienes objeto de venta.

Ademas el propio Informe advierte de las limitaciones del mismo al sefialar que la
informacion utilizada fue obtenida de forma integra por parte de la Direccion y
empleados de la EMVS; que el informe es un borrador sujeto a cambios y que la
informacion relativa a los flujos de caja estimados y determinadas hipétesis se refieren
a eventos futuros y que si tales hechos no se producen segiin lo previsto, las
diferencias entre los resultados previstos y reales pueden ser materiales.

Por todo ello, la estimacion realizada, aun habiendo sido hecha por PWC, puede no ser
un instrumento adecuado para determinar el valor de mercado del patrimonio a
enajenar, lo que implica un riesgo de que el precio de venta, en la medida en que se
haya basado en esta estimacion, haya podido significar una pérdida para el patrimonio
de la EMVS no derivada exclusivamente de las circunstancias del mercado. PWC
ademas de haber elaborado este informe ha intervenido como asesora de MRE, para
la compra de estos activos, como se pone de manifiesto en la oferta definitiva que
esta entidad hace el 14 de junio (apartado Due Diligence) para la compra de las 18
promociones, y que luego se adjudica a entidades societarias del mismo grupo, lo que
podria implicar un conflicto de intereses por su relacién con vendedor y comprador en
la misma operacion de venta de las 18 promociones.

IV.3.3.4.2. El precio de venta obtenido es inferior a los valores contables y de precios
maximos permitidos seg(in calificaciones de VPP, de las 18 promociones.
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Cuadro 10. Valor de las 18 promociones segiin precios maximos de calificaciones de VPP

Precio maximo | Capital pte Precio neto Importe Diferencia
s/ calificacion | préstamosa | maximo venta liquido precio neto e
PROMOCIONES definitiva (a) 31/10/2013 | a 31/10/2013 | percibido por |importe liquido
(b) c=(a)-(b) la venta (d) venta
e =©-(b)

Carabanchel ens. 3 8.560.044 1.240.246 7.319.798 5.368.821 1.950.977

Carabanchel 9 13.196.025 4.817.658 8.378.367 4.737.137 3.641.230

Carabanchel 12 7.285.585 1.804.374 5.481.211 3.500.704 1.980.506

Carabanchel 15 7.038.524 2.042.015 4.996.509 3.055.151 1.941.358

Carabanchel 18 8.386.054 3.402.520 4.983.534 2.638.974 2.344.560

< Carabanchel 19 8.226.747 3.126.456 5.100.290 2.520.708 2.579.583

8 Carabanchel 20 8.011.930 3.148.027 4.863.903 1.891.907 2.971.996

> S. Cristobal de los Angeles 4.322.964 432.152 3.890.813 3.127.415 763.398

Lope de Vega 10 689.836 252.708 437.129 1.150.719 -713.590

Vallecas Ens. 2 13.798.558 7.174.015 6.624.543 2.254.766 4.369.777

Vallecas Ens. 3 13.199.202 5.695.656 7.503.546 3.575.221 3.928.325

Vallecas Ens.5 12.315.048 6.399.797 5.915.251 1.845.075 4.070.176

TOTAL VPPA 105.030.516 | 39.535.623| 65.494.893| 35.666.597| 29.828.296

Plaza Gral. Vara del Rey, 12 1.388.413 1.110.730 277.683 486.846 -209.163

i Vallecas ens.22 3.827.323 3.826.917 406 743.396 -742.990

g Vallecas ens. 35 4.092.004 4.091.526 478 596.053 -595.575

S Vallecas ens. 36 3.972.817 4.172.624 -199.807 511.721 -711.527

Y Vallecas ens. 50 20.835.175 16.444.840 4.390.334 7.682.676 -3.292.341

= Carabanchel 31 12.065.270 9.656.135 2.409.135 3.974.316 -1.565.181

TOTAL VPPAQC-] (1) 46.181.002 | 39.302.772 6.878.230| 13.995.008| -7.116.777
TOTAL 18

PROMOCIONES 151.211.518 | 78.838.395| 72.373.123| 49.661.605| 22.711.518

(1) El precio maximo de venta de la calificacién definitiva de estas promociones se ha calculado dividiendo
entre 2 el precio maximo de venta actualizado

Fuente: Elaboracidn propia a partir de la documentacion facilitada por EMVS

Si se aplicara el precio méaximo establecido en las correspondientes calificaciones
definitivas como VPP, el valor de las 18 promociones ascenderia a 151.211.518 euros
con el desglose que se refleja en las tres primeras columnas del cuadro 10.

En el mismo cuadro anterior, de ese precio se ha deducido el importe de préstamo
pendiente de amortizar en cada promocion a fecha de la escritura de compraventa

(31/10/2013) para asi obtener un precio neto méximo de venta a dicha fecha.

El valor neto contable de todos los inmuebles vendidos a las dos entidades juridicas
formalizados en las escrituras de compraventa de 31 de octubre de 2013, es de
159.375.025 euros, como se sefiala en el apartado IV.9.

1V.3.3.4.3 El precio de la compraventa no se ha decidido conforme a valores objetivos.

La EMVS, no obstante disponer de los datos de valoracion de las viviendas segun sus
respectivas calificaciones de VPP, y sus respectivos valores contables, deberia,
conforme a sus Instrucciones internas de contratacion, haber procedido a la
determinacion del precio cierto del valor de mercado de los bienes a enajenar,
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mediante una valoracion técnica que acreditara de manera fehaciente su precio, dada
su decisién de vender en bloque las 18 promociones a un tercero, y no cada viviendas
a los respectivos arrendatarios, previas las actuaciones y autorizaciones
administrativas oportunas que en su caso procedieran. Sin embargo, no lo hace y
encomienda a PWC que realice una estimacién, que no es una valoracién técnica, que
se basa entre otros extremos, en un sondeo de mercado en funcién de las ofertas
hechas por aproximacion de los propios interesados en la compra, antes del anuncio
de venta, algunos de los cuales van a participar en el proceso negociador, después de
hecho el referido anuncio.

Contrasta esa actitud del vendedor, de no haber fijado el valor objetivo del precio,
con la actividad realizada por los interesados en la compra y, en concreto, por el
futuro comprador: las empresas que presentaron oferta realizaron previamente
trabajos de valoracion de las 18 promociones. Magic Real Estate, empresa
adjudicataria, ademas de realizar una revisién técnica con visita individualizada a cada
una de las viviendas, realiza una revision juridica y econdmica de las mismas.

Adicionalmente, realiza un estudio comercial de la Cartera en comparacién con
viviendas de la misma tipologia y con el mercado libre en sus zonas de
emplazamiento, ya finalizado. Todo ello pone de manifiesto que es el comprador y no
la EMVS quien realiza la tasacion de las 18 promociones objeto de venta, solo que con
el riesgo de que el precio de oferta no sea precisamente el que haya resultado de
dicha valoraciones. Nada mas contrario a lo establecido, con logica contundente, en el
articulo 178.1.a) de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid: “£/ precio a
satisfacer por el adjudicatario no podrd ser el Unico criterio determinante de I3
adjudicacion, ni éste podrd ser inferior al valor que corresponda al bien conforme a la

legislacion general aplicable”

Se puede concluir, por tanto, que la enajenacion de las 18 promociones se ha
realizado sin que haya un informe técnico de valoracién en el que se cifre el valor
objetivo y cierto de mercado de los elementos objeto de enajenacién, aunque
teniendo en cuenta las limitaciones, en cuanto al precio, por ser viviendas de
proteccién publica. Ello puede ser indicativo, de una deficiente o mala gestién en la
administracion y valoracién de los intereses pblicos a los que la venta, en todo caso,
ha de responder.

1V.3.3.4.4. Discrepancias en los inmuebles incluidos en el precio de la oferta y en la
aceptacion de la misma.

Es revelador de como la falta de precision en el precio de la venta publicada en el
anuncio de 3 de marzo, y la reconduccién del mismo a las reglas del mercado, Unicas
a las que dice estar sujeta como empresa mercantil que es, la EMVS, da lugar a
situaciones de cierto conflicto que se resuelven sin la aplicacién de criterios objetivos
de racionalidad econdmica al respecto. Es lo que sucede en la solucién dada a la
discrepancia en el ndmero y clase de inmuebles por los que ofrece la compradora el
precio de 127,5 millones de euros el 14 de junio de 2013 y el nimero y clase de
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inmuebles que incluye la aceptacion por la EMVS de la oferta realizada por la después
compradora.

En la oferta definitiva, firme y vinculante que hace la compradora el 14 de junio de
2013, el precio de compra que ofrece es de 127,5 millones de euros, por las 1.860
viviendas y sus elementos vinculados, habida cuenta de los datos de morosidad que
figuran en el documento del anuncio de venta de 3 de mayo de 2013.

Sin embargo el 12 de julio la compradora manifiesta que el indice de morosidad es
superior al que la EMVS habia manifestado en su anuncio, por lo que propone una
rebaja en el precio de 2 millones de euros, que la EMVS acepta sin exigir la prueba de
esos mayores indices de morosidad. Esta Camara no dispone de otros datos ni de la
compradora ni de la vendedora, que puedan contradecir los datos de morosidad que
resultan de los datos del anuncio.

En esa misma fecha, la compradora manifiesta que esta interesada también en la
adquisicién de los elementos no vinculados de las referidas promociones, que se
identifican por ella misma (seglin se desprende posteriormente en las dos escrituras)
como 25 locales, 62 garajes y 2 trasteros, por los que esta dispuesta a negociar su
precio. Planteamiento que acepta la EMVS, aceptando un pago total por esos
elementos no vinculados de 3 millones de euros, por lo que el precio final por toda la
operacion de compra sera de 128,5 millones de euros, en el que se ha tenido en
cuenta la rebaja de los 2 millones por una morosidad superior a la contenida en el
anuncio de venta, aunque sin pruebas de ello, y el incremento de 3 millones por los
elementos no vinculados.

Cuadro 11. Inmuebles no vinculados a viviendas no incluidos en el precio de la oferta inicial

Valor asignado en las
Valoracion aportada por | escrituras compraventa
la EMVS (a) (b)

Tipo de No No Diferencia
inmueble unidades Valor unidades Valor (a)-(b)
Locales 25 2.591.012 25 2.520.834
Garajes 51 408.988 62 768.750
Trasteros 0 0 2 7.416

76 3.000.000 89 3.297.000 297.000

Fuente; Elaboracién propia a partir de la documentacion facilitada por la EMVS

El valor aparentemente a tanto alzado de los tres millones, dado que no se ha
aportado documentacion alguna ni los extremos de valoraciones 0 tasaciones tenidas
en cuenta en la negociacion, los justifica la EMVS al equipo de fiscalizacion mediante
un cuadro de Excel sin fecha, sellos o elemento alguno de su finalidad, en el que
figuran 76 inmuebles cuyo valor total es de 3.000.000 euros, con el desglose que
figuran en las tres columnas del cuadro 11. Datos que no son exactamente
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coincidentes con los elementos no vinculados que se han reflejado en las dos
escrituras de compraventa de 31 de octubre de 2013, que son los que figuran en las
columnas cuarta y quinta del mismo cuadro.

Como puede apreciarse en el mismo, en la escritura existen 11 inmuebles mas que los
valorados en el cuadro al equipo de fiscalizacion, con una diferencia de valor en dicho
documento respecto del especificado en las escrituras de 297.000 euros.

También se explica por la EMVS que en realidad todos los elementos no vinculados a
la vivienda estaban incluidos en las 18 promociones del anuncio de venta, y asi se
especifica en la pagina a la que el anuncio de 3 de mayo se remite como elemento
determinante de los bienes objeto de oferta de venta.

Los hechos reflejados, mayor morosidad de la que reflejaban los datos facilitados en la
oferta de venta e inclusién de los elementos objeto de venta, y la interrelacién entre
uno y otro hecho, ponen de manifiesto al menos los siguientes extremos:

- Que existe una discrepancia fundamental en la identificacion de los bienes objeto
de venta y la identificacién de los bienes objeto de la oferta, ya que para el
comprador que ofrece 127,5 millones de euros no estan incluidos los 89
inmuebles no vinculados, mientras que para el vendedor, si estaban incluidos, aun
cuando no aparecen esas discrepancias en los extremos de la negociacion.

- La EMVS, sin prueba alguna en contra, acepta que los datos del anuncio de venta
sobre la morosidad, que es el importe de la deuda de rentas no pagadas en un
determinado mes, no son correctos, sin la menor prueba aportada por la posible
compradora. Se acepta rebajar el precio en 2 millones de euros solo con la simple
manifestacién del interesado en la compra, de que la morosidad es mayor. Y de
otro, que acepta el incremento de tres millones de euros en el precio inicialmente
adjudicado a pesar de ser evidente que el precio ofrecido por la compradora
(127,5 millones de euros) no incluia los elementos no vinculantes, lo que
evidenciaba que de haberlos incluido, el precio podria haber ascendido a 130,5
millones de euros.

- Sin embargo la EMVS, acepta la rebaja de 2 millones de euros por exceso de
morosidad no probada y el incremento de 3 millones de euros por los elementos
no vinculados, que claramente no estaban incluidos en la valoracion de la
oferente, y sin ninguna explicacion que quede registrada en los documentos de la

negociacion, acepta el precio que pone la compradora por todo el conjunto de la
18 promociones.

- [Estas decisiones de la EMVS, que disminuyen o aumentan el precio sin atenerse a
elementos objetivos de los bienes a enajenar, ponen de manifiesto que la
empresa no tiene conocimiento del valor de mercado de los bienes objeto de la
compraventa; que tiene un dato de referencia aproximada, los 112 millones de
euros que ha reflejado en el Plan de Viabilidad, y que curiosamente coinciden con
la media aproximada, de los precios de las ofertas no vinculantes, hechas antes
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del anuncio de 3 de mayo, por las tres entidades interesadas en la compra de
las 18 promociones. Este precio de referencia es el que inexplicablemente, figura
en el Plan de Viabilidad aprobado en el Consejo Administracion el 19 de junio de
2013, cuando ya la oferta firme y vinculante de MRE hecha cinco dias antes, el
14 de junio de 2013, habia sido de 127, 5 millones de euros, sin incluir los
elementos no vinculados de las 18 promociones.

- Hechos que ponen de manifiesto la deficiente gestion de la EMVS en su decision
de rebajar por la mayor morosidad no demostrada, el precio, que ya era
vinculante segln la oferta de 14 de junio, y aceptar un precio por la totalidad de
los inmuebles, incluidos los no vinculados a viviendas (128,5 millones de euros)
de al menos 2 millones de euros, respecto del precio que, incluso para la propia
compradora era de 130,5 millones de euros. Y eso sin tener en cuenta, que el
valor de los 3 millones de valor de los inmuebles no vinculados corresponden a 76
inmuebles y los transmitidos segun las escrituras son 89 y con un valor adicional,
segln las escrituras de 297.000 euros, respecto del valor anterior. Con ello el
quebranto econdmico que podrian haber originado estas dos decisiones de la
EMVS ascenderfa a 2,3 millones de euros, respecto de lo que, al menos para la
propia compradora, era el valor de mercado.

1V.3.3.5 Incidencias en el procedimiento de publicidad y concurrencia.

El Informe de 20 de junio de valoracién de las ofertas presentadas considera que la
EMVS, en la venta de bienes patrimoniales no estd sujeta a regla alguna sino
exclusivamente al Cddigo Civil, aunque, sigue diciendo el Informe, ello no es “dbice
para que se haya considerado pertinente promover la concurrencia y la publicidad de
la actuacion mediante la insercion de un anuncio en prensa y a través de la
publicacion de la enajenacion de los inmuebles en el perfil del contratante de la
EMVS”.

Ha de sefialarse que el respeto de los principios de publicidad y concurrencia es una
obligacién de los entes publicos en la contratacion como por otra parte se recoge en
las instrucciones de obligado cumplimiento para la EMVS de 2008, por exigencias del
articulo 191 del actual TRLCSP, y a cuyos articulos especificos en dicha materia, se
remite precisamente las referidas Instrucciones.

No es por tanto una concesion que pueda hacer la EMVS el dar publicidad y facilitar la
concurrencia en la contratacién para la venta de las 18 promociones sino una
exigencia contenida en las propias Instrucciones.

Tal como se han desarrollado los hechos o actos en el proceso de enajenacion,
pareceria que en principio esa exigencia se habria cumplido con el anuncio, el 3 de
mayo de 2013, de la venta de las 18 promociones en un periddico de tirada nacional
y en la pagina web de la EMVS (independientemente todo ello, de las incidencias o
defectos de su contenidos hasta ahora analizados).

Sin embargo ha de tenerse en cuenta otros hechos puestos de manifiesto en la
fiscalizacion que contradicen esa primera apreciacion y que pueden haber dejado sin
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efecto la existencia de una concurrencia real y publicidad exigida. Asi sucede por el
hecho de que, como se ha puesto de manifiesto en el apartado 1v.3.3.1 y 1IV.3.3.2 al
menos desde 27 de diciembre hasta marzo de 2013 se reciben al menos ofertas de
cuatro entidades que han tenido conocimiento de la voluntad de venta de la EMVS de
las referidas promociones, sin que hubiera existido publicidad y sin que haya quedado
constancia de los medios a través de los cuales esas entidades han conocido la
voluntad de esa venta. Las entidades que han formulado esas ofertas junto con las
fechas en las que se realizan e importe de aquéllas son las que se reflejan en el

cuadro 12.

Cuadro 12. Ofertas de entidades antes del anuncio de la venta

Valor
Entidad Fecha Promociones | Valor inferior | maximo
Alvarez Marsal 27/12/2012 18|  120.000.000
Incus Capital Advisor 04/02/2013 12 57.473.577
Morgan Stanley 19/02/2013 18 108.347.000
Blackstone 22/03/2013 18 109.000.000 | 115.000.000

Fuente: Elaboracion propia a partir de la documentacion facilitada por la EMVS

Pero con pos;erioridad a esa fecha, en concreto el 4 de abril de 2013, a través de las
facturas de Itaca, se pone de manifiesto el encargo, al menos a Itaca, de un trabajo
de intermediacion para la blsqueda de interesados en la compra de las 18
promociones, en base al contrato celebrado el 12 de diciembre de 2012;
intermediacién por la que se le pagan honorarios en enero de 2014 por importe de
algo méas de dos millones de euros, por la compra de las 18 promociones por MRE [en

el apartado 1v.3.3.2.a) se ha analizado como prueba de la falta de justificacion de la
necesidad de contratar].

La existencia de ese procedimiento de blisqueda de posibles inversores al margen de
cualquier procedimiento de publicidad, mediante el contrato de intermediacion,
supone una deformacion de las exigencias de la concurrencia al eliminar los elementos
fundamentales del libre acceso a la informacién de los bienes objeto del contrato a
todos los posibles interesados y en igualdad de condiciones. El procedimiento seguido
con la intermediacion, coloca a las empresas a las que se les ha sondeado o pedido
explicitamente, su interés por la compra, en una situacion de pr fVHEQfO por ]
informacion de la que han dispuesto, frente a otros posibles interesados que no han

tenido acceso a esa informacion y i imi
solo han podido tener conocimiento :
anuncio de 3 de mayo. a fraves del

Cabe concluir por tanto que esta operacion de intermediacion inmobiliaria distorsiona
la concurrencia de los licitadores en las enajenaciones de inmuebles ya que estas
empresas se encargan de buscar a los licitadores, lo que resulta contrario a los
principios de libre acceso a las licitaciones, publicidad y transparencia en los
procedimientos, y no discriminacion e igualdad de trato entre los candidatos previstos
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en el articulo 1 TRLCSP, y recogidos en las Instrucciones internas de contratacion de
la EMVS.

1V.3.3.6 Incidencias en el procedimiento de valoracion de las ofertas presentadas.

Los actos de seleccién de los posibles compradores tiene lugar en el periodo 4 de
mayo al 21 de junio, fecha ésta Ultima en la que se comunica a MRE que su oferta ha
sido la seleccionada y en exclusividad para negociar la venta. Hecho que tiene lugar
un dia después de la aprobacion del Plan de viabilidad por la Junta de Gobierno local
en su calidad de Junta general de la EMVS) y dos dias después de la aprobacion del
mismo Plan por el Consejo de Administracion.

Ya se ha puesto de manifiesto el defecto fundamental de este proceso, el de las
inexistencias del Pliego de Condiciones, de la Mesa de contratacion, de los criterios de
valoracion de las ofertas, etc., que invalidan, por si mismas, las actuaciones del
proceso general utilizado en esta venta de inmuebles. Y ello a pesar de que en la
practica, en la seleccién de ofertas, se han seguido los tramites del procedimiento
negociado sin publicidad, pero careciendo de los requisitos formales necesarios para
garantizar el cumplimiento de los principios de publicidad, concurrencia, transparencia,
confidencialidad igualdad y no discriminacion al que debe ajustarse la contratacion de
la EMSV, conforme a sus instrucciones de contratacion y demas normas de la LCSP a
los que esas Instrucciones se remiten constantemente.

Los Técnicos responsables de diferentes Servicios de la EMVS, no obstante la ausencia
de criterios previos conforme a los cuales deba hacer la valoracion de la ofertas, al no
existir el Pliego de condiciones de la venta, elaboran el 20 de junio de 2013 un
Informe de valoracion de las ofertas, que es el determinante de la seleccion de la
oferta y posterior adjudicacion de la venta a MRE, al contener en el Informe la
propuesta de seleccion de la oferta.

Por otro lado la EMVS, como pone de manifiesto el referido Informe, ha tenido en
cuenta, como parametro positivo para decidir la seleccion, dos hechos contenidos en
la oferta del posterior adjudicatario, que eran simples intenciones o posibilidades a
estudiar y que no se convirtieron en contenido obligacional del contrato.

Se trata de la intencién, de la futura compradora, manifestada en la oferta, de
invertir, para mejoras y rehabilitaciones de las viviendas, en los 6 afos
inmediatamente posteriores a la venta, 2,3 millones de euros, que luego no se
reflejaron en la escritura. Siendo ese propdsito una mera intencion que no reflejaba un
compromiso real de inversion, la EMVS no deberia haberlo considerado como
parametro a computar en la seleccién de la oferta. A requerimiento de esta Camara,
la EMVS requirié a la compradora en 2015 cudl era el grado de ejecucion de esas
posibles inversiones siendo vaga la respuesta de la compradora, que se limita a indicar
que se han realizado inversiones por importe de 2.192.331 euros (1.101.833 euros en
2014 y 1.090.498 euros en 2015), sin que se acredite documentalmente dicho
extremo, dado que la gran mayoria de las facturas aportadas no pueden considerarse
de inversién sino de simple mantenimiento y conservacion. Ademas la compradora
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manifiesta que dicho compromiso no se incluyé en la escritura por no ser parte del
contenido obligacional de la transaccion.

Lo mismo ha sucedido con la posibilidad anunciada en la oferta de que la empresa
estaba considerando la posibilidad de que pudieran contratar entre 6 y diez
trabajadores de la EMVS como empleados de la compradora en el supuesto de que su
oferta fuera seleccionada, intencion que tampoco se convirtié en contenido
obligacional alguno y si que fue un elemento que computé favorablemente para la
seleccion de la oferta y que luego no dio lugar a contratacion alguna

Iv.3.3.7. Inexistencia de Informes de la Intervencion General de Ayuntamiento de
Madrid relativos a la compraventa de las 18 promociones.

Ha de sefialarse, por otro lado, seg(in manifiesta la EMVS, que a la fecha de 30 de
octubre de 2015, sobre las operaciones de venta de estas 18 promociones y el valor
de los mismas a efectos de venta, no existe ningln informe especifico de la
Intervencién General del Ayuntamiento de Madrid, resultado del ejercicio de las
funciones de inspeccidn, control interno y financiero y de eficacia que, conforme a los
articulos 39 y 38 de los Estatutos Sociales, corresponden a dicha Intervencion. Y ello
no obstante lo dicho en el Informe de la propia Intervencién General de 19 de junio
de 2013, al plan de Viabilidad de la EMVS, de que “en todo caso las enajenaciones qgue
lleve a cabo la Sociedad, tanto de suelos disponibles como de viviendas que se
enuncian en el plan de Viabilidad, seran objeto de control financiero por esta
Intervencion, en virtud del articulo 220 del TRLH, donde se verificars, entre otras
cuestiones, el respeto a los principios de publicidad, transparencia, concurrencia y
objetividad'.

Iv.3.3.8 El Plan de viabilidad no habilita la inaplicacion del Reglamento de
Adjudicacion de Viviendas de la EMS.

El Consejo de Administracién en su reunién de 19 de junio de 2013 (y que luego es
ratificado por la Junta de Gobierno de la Ciudad de Madrid el 20 de junio de 2013),
aprueban el Plan de viabilidad siguiendo las premisas y medidas propuestas por la
empresa PWC. Pero ni el Acuerdo del Consejo propone ni el Pleno del Ayuntamiento
modifica el Reglamento de adjudicacién y por tanto no habilita al Consejero Delegado
a llevar adelante la medida mientras no se modifique, en el sentido anteriormente
expuesto (apartado 1IV.2) el citado Reglamento de adjudicacién de viviendas de la
EMVS.

IV.4. Rentas de alquiler pendientes de pago de viviendas de las 18
promociones y sistema de reduccién de rentas de alquiler.

Del total de viviendas enajenadas a Fidere, un 68%, es decir, 941 viviendas, gozan de
reduccion de rentas respecto de su respectivo precio de alquiler. El total anual
aproximado de las reducciones de rentas, en el momento de la enajenacion, es de
773.000 euros siendo la reduccion del mes de octubre de 2013 de 64.438 euros.
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La EMVS tiene adoptados Acuerdos en su Consejo de Administracion, que es quien fija
las condiciones de los arrendamientos de las viviendas, habiéndose aportado ocho
Actas (la primera del 2001 y la Gltima del 2009) en las que se aprueban las distintas
convocatorias del Plan Municipal de Viviendas en Alquiler.

En dichas ofertas publicas de viviendas en régimen de arrendamiento, entre las que
estan incluidas las promociones de VPPA objeto de enajenacion a Fidere, se recoge,
entre otros aspectos, el importe méximo de la renta, que es el de la calificacion
definitiva, y la reduccién de la misma, que a partir de la cuarta convocatoria del afio
2006, se fija en un 10% sobre el precio de la renta, mientras que en las anteriores se
fijaba el importe neto de la renta, sin que se fijara la duracion de las reducciones.

Esta reduccién del 10% a partir de 2006 tiene caracter objetivo es decir se establece
para todas las adjudicaciones de cada convocatoria de las viviendas que se gestionan
en este programa, y su cuantia viene determinada en cada convocatoria, no siendo
necesario solicitarla ni para beneficiarse de ella, ni reunir requisitos adicionales al de
ser adjudicatario del programa de alquiler, ni que se haga constar en los respectivos
contratos de alquiler, y se mantiene durante todo el tiempo de duracion del contrato
del arrendamiento suscrito al amparo de dicha convocatoria.

Los contratos de arrendamiento analizados (12) que se suscribieron al amparo de
estas convocatorias, figura el importe neto de la renta, ya reducida en el 10%, pero
sin especificar ni hacer referencia a la reduccion. Como consecuencia de ello, Fidere
debe cumplir la reduccién incorporada en el importe de la renta ya neta, durante la
vigencia del contrato.

Por otro lado los contratos de alquiler se suscriben en unos supuestos por 5 afios
prorrogables de manera obligatoria para el propietario de afio en afio hasta alcanzar
un maximo de 10, incluidos los cinco iniciales de vigencia. En otros contratos, sin
embargo, el plazo inicial de vigencia del contrato es de un (1) afio, prorrogandose de
manera obligatoria para el propietario de afio en afio hasta un méaximo de 5, incluido
el afio inicial de vigencia. Estas condiciones, que se encuentran especificadas en el
contrato, Fidere debe cumplirlos y el inquilino puede exigir su cumplimiento tanto
durante la vigencia del contrato inicial como durante el periodo de prorroga
obligatoria.

Independientemente de lo anterior existen 24 contratos que gozan de una subvencion
especifica, superior en muchos casos a las reducciones del 10%, que funcionan de
manera similar.

En el momento en que finaliza la vigencia de los contratos, que con la EMVS eran
renovables, en los mismo términos de la vigencia anterior, deberian continuar el
derecho a renovacién no obstante la enajenacion a Fidere. La vigilancia o el control de
que el arrendatario pudiera ejercer el derecho a la renovacion, frente al nuevo
propietario, sigue siendo una obligacion del vendedor, y asi deberia haberlo previsto
estableciendo los instrumentos adecuados de control de ejecucion del contrato, para
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que el nuevo propietario siguiera cumpliendo sus obligaciones que ha asumido por
virtud de la subrogacion.

La EMVS, a peticion de esta Camara ha manifestado que no tenia constancia de que
beneficiarios de reducciones o subsidiacién de rentas de las viviendas enajenadas a
FIDERE hubieran presentado reclamaciones o denuncias por supresién de dichas
reducciones o subsidiacion de sus respectivos alquileres. Pero también es cierto que
los futuros inquilinos de estas viviendas, mientras Fidere sea la propietaria, habran
dejado de ser posibles beneficiarios de rentas, de las que el Consejo de Administracién
de la EMVS, era ejecutor de la politica municipal de viviendas.

IV.5. La exclusion de los arrendatarios de las viviendas enajenadas como
interesados en el proceso de enajenacion.

Como ya se ha visto en el apartado 11.2.2.b), el articulo 3 del referido Reglamento de
adjudicacion establece que las relaciones entre el adjudicatario y la EMVS se regularan
por el propio Reglamento, y su articulo 2 que “Los procedimientos objeto del presente
Reglamento se regularan por lo dispuesto en el mismo, y supletoriamente por la
legislacion administrativa, y en especial por la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de
Régimen Juridico de las Administraciones Plblicas y del Procedimiento Administrativo
Comun, y las disposiciones que la desarrollan”. Lo que pone de manifiesto que la
EMVS, en esta materia, la enajenacion de viviendas que ya estan adjudicadas a
arrendatarios, debe aplicar, en sus relaciones con los mismos, el derecho
administrativo y no el derecho privado, que tan solo tiene, en esta materia, caracter
sustitutorio.

El articulo 31 de la ley de Régimen juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comdn, en su apartado 2 establece que se consideran
interesados en el procedimiento administrativo los que, sin haber iniciado el
procedimiento, tengan derechos que puedan resultar afectados por la decisién que en
el mismo se adopte; el articulo 34 de la misma Ley afiade que si durante la instruccion
de un procedimiento que no haya tenido publicidad en forma legal, se advierte la
existencia de personas que sean titulares de derechos o intereses legitimos y directos
cuya identificacion resulte del expediente y que puedan resultar afectados por la
resolucion que se dicte, se comunicara a dichas personas la tramitacién del
procedimiento. El articulo 84, también de la misma Ley concluye, que instruidos los
procedimientos, e inmediatamente antes de redactar la propuesta de resolucion, se
pondran de manifiesto a los interesados quienes... podran alegar y presentar los
documentos v justificaciones que estimen pertinentes.

En toda la documentacién relacionada con esta venta de las 18 promociones, no
consta ningdin acto o tramite de notificacién a los arrendatarios de las viviendas de las
18 promociones, a los que se les haya notificado la voluntad de la EMVS de la referida
enajenacion ni que se les haya puesto a su disposicion los referidos procedimientos
de enajenacién, antes de redactar la propuesta de resolucidn, para que pudieran
presentar y alegar los documentos y justificaciones que hubieran estimado
pertinentes.
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Y son afectados los arrendatarios porque habiendo sido ellos los adjudicatarios de las
viviendas que ocupan, se ha realizado una nueva adjudicacion, ahora en régimen de
venta, a un tercero que modifica la relacién existente entre aquél y la EMVS, luego si
se ve afectada su relacién y por tanto son interesados en la enajenacion que se iba a
producir, a tenor del referido Reglamento de Adjudicacion.

Muchos de los arrendatarios, eran beneficiarios de reduccién de rentas, como se ha
puesto de manifiesto en el apartado anterior, concedidas por la EMVS, y aun cuando
mientras dure la vigencia del contrato el comprador deba respetar las condiciones de
esa reduccion, sin embargo esas reducciones se podrian ver afectadas en el supuesto
de resolucion de los respectivos contratos y suscripcion de unos nuevos con el nuevo
propietario en los que éste no aplicar las reducciones que la EMVS pudiera seguir
reconociendo a los arrendatarios de las viviendas que no han sido objeto de
enajenacion. Luego también son interesados desde esta perspectiva, aun cuando solo
fuera para asegurar cual serfa su situacion en los que se refiere a estas reducciones o
bonificaciones futuras que la EMVS pudiera reconocer a los arrendatarios de tales
viviendas enajenadas.

También son interesados los arrendatarios de dichas viviendas, por lo establecido en
los articulos 1 y 3 del Decreto 100/1986 de la Comunidad de Madrid, conforme a los
cuales, los arrendatarios de viviendas protegidas de Promocion Publica, y las de la
EMVS, lo son, tienen derecho a las renovaciones automaticas de los contratos de
arrendamiento, siempre que el arrendatario siga manteniendo los requisitos exigidos
para continuar como tal arrendatario y lo solicita. Intereses que pudieran verse
afectados si el comprador, alegando que él no es promotor publico, no cumple esta
obligacién. Extremos en los que el arrendatario es interesado, al menos para
garantizar que esas obligaciones del nuevo comprador se van a seqguir manteniendo
en el comprador,

Lo mismo sucede con respecto a lo establecido en el articulo 4 del mismo Decreto
100/1986, que establece la posibilidad de que los entes plblicos titulares de viviendas
de Promocion Publica podran conceder a los inquilinos de las mismas una subvencion
personal para el pago de la renta que puede estar entre el 20% y 90 % en funcion de
los ingresos familiares anuales. Si las viviendas de las 18 promociones no se hubieran
enajenado, sus inquilinos podrian ser beneficiarios de esas reducciones en los
términos generales que en cada caso se establecieran por la EMVS. En el supuesto de
que la EMVS tenga concedidas subvenciones o las conceda en el futuro para algin
tipo de viviendas, los inquilinos de las enajenadas deberian tener derecho a las
mismas subvenciones que las concedidas a los de las viviendas propiedad de la EMVS.
Por ello y ante el riesgo futuro de que Fidere pudiera negarse o de hecho no aplicara
esas subvenciones, que seguiran siendo obligaciones suyas por virtud de la
subrogacion, los intereses de los inquilinos de las viviendas de las 18 promociones
pueden verse afectados por la enajenacion y por ello deberian haber sido
considerados como interesados en el procedimiento de enajenacion de aquéllas.
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También era evidente, cuando se inician las actuaciones de enajenacién de las 18
promociones, que de llegar a efectuarse, afectaria a todos los que a partir del
momento de la enajenacion de aquéllas, ejercieran su derecho de compra de la
vivienda, ya que, por el solo hecho de la enajenacion de aquéllas a Fidere, cuando el
arrendatario ejerciera su derecho de compra a la nueva propietaria, en lugar de
tributar por la operacién al tipo reducido del 4% del IVA, tendran que tributar al 7%
del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales (6% a partir de enero de 2014), por
tratarse de segundas transmisiones.

En conclusién con todo lo expuesto, conociendo la EMVS los efectos que se iban a
producir o podrian producirse sobre los derechos e intereses de los arrendatarios de
las viviendas de las 18 promociones, que se iban a enajenar, deberia haberlos tenido a
todos ellos como interesados en el referido procedimiento de enajenacion. Al no
haberles notificado el procedimiento ni haberlo puesto a disposicién de aquellos, se
han infringido por la EMVS los articulos 31, 34 y 84, todos ellos de la Ley del Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comdn,
en relacién con los articulos 2 y 3 del Reglamento de Adjudicacion de viviendas de la
EMVS.

IV.6. Solicitudes de aclaracion, reclamaciones, quejas, y recursos de los
arrendatarios de las 18 promociones relacionados con los efectos de la
enajenacion.

A peticién de esta Camara la EMVS ha hecho entrega de 91 escritos de reclamaciones
o solicitudes de arrendatarios de las viviendas afectadas por la venta de las 18
promociones, al tener conocimiento de la operacion de venta. En dichos escritos se
formula la revision del proceso de compraventa; se reclama ejercer su derecho de
tanteo o de retracto a la compra de las viviendas de las que eran arrendatarios; o
formulan otras quejas o reclamaciones frente a la operacién de venta y en defensa de
lo que ellos consideraban sus derechos o intereses.

En respuesta a dichas reclamaciones la EMVS argumenta que “é/ proceso de venta se
ha realizado con el maximo respeto a la legislacion aplicable y garantizando los
derechos que los inquilinos pudiesen ostentar conforme a la legislacion aplicable en
virtud de los contratos de arrendamiento que tuvieran suscritos”; y en cuanto al
ejercicio del derecho de tanteo y retracto, la LAU en su articulo 25.7 sefiala que no
habra lugar cuando la vivienda arrendada se venda conjuntamente con las restantes
viviendas o locales propiedad del arrendador que formen parte de un mismo inmueble

No se ha aportado por la EMVS demandas judiciales formuladas por los arrendatarios
de viviendas enajenadas a Fidere, indicando que no se han recibido demandas en
relacion con dicha operacién.

También consta a esta Camara la presentacion el 23 de julio de 2014 de una
denuncia de infraccion penal por posible prevaricacion administrativa, asi como la
querella criminal interpuesta por la Asociacion de afectados-as ante el Juzgado de
Instruccién n© 32 por la venta de las viviendas de la EMVS. El 8 de enero de 2015 se
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dicta auto en el que se acuerda el sobreseimiento provisional y el archivo de la
denuncia y querella formulada, habiéndose presentado, el 5 de marzo de 2015,
recurso de apelacion contra dicho auto.

IV.7. Actuaciones de control y seguimiento por las instituciones de la
Comunidad de Madrid de las obligaciones del comprador asumidas por la
subrogacion.

IV.7.1. Seguimiento y control de las actividades de Fidere respecto de las 18
promociones enajenadas.

Como ya se ha dicho con anterioridad (apartado IV.2, entre otros), la EMVS ejerce
funciones fiduciarias del Ayuntamiento de Madrid, y en concreto las que el
Ayuntamiento le ha encomendado a través de los denominados Planes de vivienda de
la EMVS., recogidos en el Reglamento de Adjudicacion. Funciones y obligaciones
propias, las encomendadas por el Ayuntamiento, que la diferencian de los simples
promotores de viviendas de proteccién plblica. EI cumplimiento de las obligaciones
derivadas de esas funciones propias de la EMVS, en lo que afecta a las 18
promociones, se ha trasladado por efecto de la subrogacion, y a tenor del tan repetido
articulo 18 del Reglamento de VPP de la Comunidad de Madrid y la clausula de la
Escritura de compraventa, a las sociedades Fidere, quienes deberan seguir el referido
Reglamento de adjudicacién para cada tipologia de viviendas en el mismo establecida.

En definitiva, la EMVS, por el contrato de compraventa ha trasladado obligaciones que
eran suyas especificas, ademas de las generales de VPP, a un tercero. El control del
cumplimiento de que esas obligaciones se cumplan por el tercero adquirente, en los
términos que se derivan de la Escritura, sigue siendo responsabilidad de la parte
contratante, que ha realizado la venta, como drgano responsable de las obligaciones
que el Ayuntamiento le ha encomendado y que claramente se establecen en el
referido Reglamento y se explica en el preambulo del mismo. La EMVS no se libera de
sus obligaciones de que el Reglamento se siga cumpliendo respecto de las viviendas
que son o eran de la EMVS por mas que se haya puesto un nuevo intermediario en la
ejecucion de esos programas. Las funciones que la EMVS le ha encomendado el
Ayuntamiento de Madrid respecto de las viviendas de proteccion publica, se deben
seguir cumpliendo por el nuevo propietario, y del cumplimiento de esas obligaciones
responde la EMVS, que ha de vigilar el cumplimiento de esos objetivos y garantizar
que Fidere los cumpla, porque de lo contrario la enajenacion a Fidere se habria
constituido en una via fraudulenta de la finalidad a cumplir por EMVS que el
Ayuntamiento le ha encomendado.

Sin embargo no consta, ni en la Escritura ni en ningun otro documento, que se haya
constituido una comision u érgano que pudiera llevar a cabo el seguimiento y control
de esas obligaciones especificas asumidas por el comprador, respecto de las 18
promociones, que no son coincidentes con la propias y especificas de las viviendas de
proteccién publica, sino propias y adicionales a las generales de dichas viviendas.

53



Camara de Cuentas
Comunidad de Madrid

1V.7.2 Visado de contratos de arrendamiento y compraventa en relacion con la gestién
de las viviendas enajenadas a Fidere (VPPAOC y VPPAOC-J).

Como viviendas de proteccién publica que son las de las 18 promociones, estan
sujetas, a las exigencias y limitaciones derivadas de la aplicacién general del
ordenamiento de viviendas de proteccién publica de la Comunidad de Madrid, cuyos
controles de cumplimiento siguen siendo responsabilidad de la Comunidad y no de la
EMVS. Dentro de esos controles estan los de visados de los contratos de
arrendamiento y enajenacion de esas viviendas cuya obligacion de solicitarlos es del
titular de la propiedad de las viviendas protegidas, cuyos cumplimientos se han
analizado por esta fiscalizacion siendo los resultados los que se especifican en los dos
apartados siguientes.

IV.7.2.1. Visado contratos de arrendamiento con opcién a compra (VPPAOC y
VPPAOC-]).

El nimero de contratos de arrendamiento de viviendas presentados por Fidere para
ser visados por la Consejeria de Vivienda (Oficina de la Vivienda) correspondientes a
las seis promociones de viviendas en arrendamiento con opcién compra (VPPAOC) y
arrendamiento con opcién compra Plan Joven (VPPACO-J), asciende a 263, desde la
fecha de firma de escritura (31 de octubre de 2013) hasta mayo de 2015, con el
detalle del cuadro 13:

Cuadro 13. Visados de los contratos de arrendamientos efectuados por la Comunidad de

Madrid
TOTAL CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO VPPAOC/J VISADOS OFICINA VIVIENDA
Total
N©° Expte. Parcela Municipio general
PZA. GENERAL VARA DEL REY,

10-CV-00054.7/2006 12 Madrid 10
10-CV-00117.2/2007 4.8.3 Madrid 49
10-CV-00186.3/2005 2.104 C Madrid 32
10-CV-00199.5/2006 3.7B-C-D Madrid 114
10-CV-00199.8/2005 2.105B Madrid 25
10-CV-00227.4/2005 2.105 A Madrid 33
263

Fuente: Elaboracién propia a partir de la documentacion facilitada por EMVS

De dichos contratos estan en proceso de revision de requisitos 36, y siete contratos
que tienen incidencias y por lo tanto estan pendientes de visar.

De los 263 contratos de arrendamiento presentados por Fidere para su visado, se han
seleccionado 16 con objeto de verificar los controles realizados por la Consejeria
respecto al cumplimiento por la empresa compradora de las exigencias normativas, asi
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como la situacién actual de dichos contratos, siendo de conformidad con el
ordenamiento de la Comunidad para ese tipo de viviendas.

Sin embargo en la adjudicacion de esos 263 contratos de arrendamiento, la EMVS no
ha realizado ningtin control acerca de si la adjudicacion de los mismos se ha hecho
conforme al Reglamento de Adjudicacién y conforme a los baremos establecidos en el
mismo, extremos que no comprende el visado de la Comunidad de Madrid pero si son
obligacién de la EMVS por ser adicionales a los requisitos exigidos por la norma
general. Obligacién de cumplimiento de dicho reglamento que Fidere ha asumido por
virtud de la subrogacién en la posicién que la EMVS tenia respecto de las viviendas
enajenadas a Fidere.

Desde otro punto de vista, comparados el precio y repercusiones de gastos comunes y
suministro e IBI y tasa de residuos en cinco de esos contratos por ser similares a los
adjudicados por FIDERE, se constata:

- En uno de ellos el precio de renta es idéntico; en dos, la renta fijada por Fidere
es inferior a la del contrato similar de EMVS, en 411 euros afios; en otros dos la
renta fijada por Fidere es superior en 260 euros afo.

- Los gastos comunes y los impuestos se repercuten en los cinco contratos igual
que en la EMVS. No obstante, analizados 8 de esos 16 contratos se constata que
los gastos comunes repercutidos por Fidere a los nuevos inquilinos de esas 8
viviendas de arrendamiento con opcién a compra, en el primer afio de la vigencia
de sus respectivos nuevos contratos se han mantenido en el importe que la EMVS
venia repercutiendo a esas mismas viviendas, en funcion de su correspondiente
coeficiente de participacién. Sin embargo en el sequndo afio, esas repercusiones
se han incrementado entre un 143% y un 194% respecto de los que se habian
repercutido por la EMVS en el Gltimo afio de la propiedad de esta.

También se solicitd a la Oficina de la Vivienda de la comunidad de Madrid, informacion
sobre el visado de escrituras de compraventa suscritas por Fidere con los
arrendatarios de viviendas de proteccién publica de arrendamiento con opcién a
compra y opcion a compra jévenes.

Seguin ha manifestado la Oficina, respecto de ninguna de las promociones que figuran
a nombre de Fidere Vivienda SLU y Fidere Gestién de Vivienda SLU, han transcurrido
los siete afios desde la fecha de calificacién definitiva, por lo que ningun inquilino ha
podido ejercer la opcién de compra; no consta tampoco que se haya ejercido la opcion
de compra a fecha de realizacién de este trabajo (12 de septiembre de 2015), por
acuerdo entre inquilino y propietario, tal y como establece la normativa vigente.

1V.7.2.2. Visado contratos de arrendamiento VPPA

Fidere ha presentado para su visado 301 contratos de VPPA a la Consejeria de
Vivienda (Area de Calificaciones); han sido visados de conformidad 25; respecto a 69
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se ha emitido certificado de actos presuntos; 2 resoluciones son denegatorias y 205
pendientes de tramitar.

De dichos contratos se han seleccionado 9 con el objeto de verificar que se
comprueba que los contratos de arrendamiento relinen los requisitos exigidos por la
normativa de Proteccion Plblica, que segln el visado es conforme a la misma.

Desde otra perspectiva también se ha constatado respecto de esos 9 contratos:

- Que la duracién de los 9 contratos analizados es de un afio, prorrogable
anualmente hasta un maximo de tres incluido el de la vigencia inicial. Por el
contrario en la EMVS el plazo general para todos los contratos y por tanto para los
9 analizados habria sido de dos afio, prorrogandose de manera obligatoria,
anualmente, hasta un méximo de 10 afios incluida la vigencia inicial de los 2 afios.

- En cuanto a la actualizacion de la renta anual del contrato, en cuatro de ellos
Fidere contempla el incremento anual del IPC, como contemplaba también la
EMVS con caracter general para todos los contratos de arrendamiento. Respecto
de los otros cinco, Fidere establece el precio fijo para cada uno de los tres afios
de la duracién maxima del contrato, resultando unos incrementos, en los precios
fijados para el segundo y tercer afio del 6% y 7%, respecto de las rentas fijadas
en el afio inmediatamente anterior.

- De los 9 contratos, 6 estan referidos a viviendas en las que han existido inquilinos
recientes cuando eran propiedad todavia de la EMVS. De esos 6 contratos, la
suscripcion de cinco de ellos era de 2005 v la suscripcién del otro restante era de
2009. En 5 de los 6 nuevos contratos de Fidere de esas mismas viviendas
suscritos en 2014 y 2015, las rentas cobradas por Fidere en el primer afio de la
suscripcion, superan a las rentas que habian pagado los inquilinos anteriores, en
cantidades que van desde un 5% hasta un 28% mas de lo que aquéllos habfan
satisfecho a la EMVS.

Tres de esos 6 nuevos inquilinos de Fidere son los mismos inquilinos anteriores
que han celebrado nuevo contrato al haber finalizado su contrato anterior.

En dos contratos de Salvador Allende suscritos con Fidere en 2014, con anteriores
inquilinos cuyo contrato ha finalizado, las rentas en el primer afio del nuevo
contrato se incrementan, respecto de la renta pagada por el contrato anterior en
septiembre de 2013, en 17% y 28% respectivamente; el incremento en el tercer
afio de vigencia (que sera en 2016) se habran incrementado, respecto de la renta
pagada en septiembre de 2013, en 42% y 41% respectivamente.

Los gastos comunes repercutidos por Fidere a los nuevos inquilinos de esas 9

viviendas, en el primer afio de la vigencia de sus respectivos nuevos contratos se

han mantenido en el importe que la EMVS venia repercutiendo a esas mismas

viviendas, en funcion de su correspondiente coeficiente de participacion. Sin

embargo en el segundo afio, esas repercusiones se han incrementado entre un 35
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y un 39% en cuatro de los contratos; entre un 86 y un 89% en otros tres y en
150% y 152% en los dos restantes.

En algunos contratos Fidere establece la exigencia de suscribir una pdliza de
seguro de responsabilidad civil, asi como un contrato de mantenimiento de la
caldera, cuando exista dicha instalacion individual, que supone un mayor gasto
para los arrendatarios, dado que estos compromisos tampoco se incluian en los
contratos de la EMVS.

- Esta Camara ha tenido acceso a dos contratos suscritos por la EMVS en agosto de
2004 y transmitidos a la empresa compradora al haber finalizado su vigencia de
10 afios tras las prérrogas sucesivas. En agosto de 2014 Fidere Vivienda, S.L.U.
ha suscrito nuevos contratos con los mismos arrendatarios habiendo modificado
las condiciones contractuales en varios aspectos y sin que se haya presentado por
la empresa a la Consejerfa para su visado, al haber concluido su régimen de
proteccién en junio de ese mismo afio.

En cuanto a contratos de venta, el drea de Calificaciones y visados ha comunicado
a esta Camara que no consta que Fidere haya vendido viviendas calificadas para
arrendamiento a ningln particular, al no haber entrado ninguna solicitud de
visado

La Cdmara de Cuentas solicité informacién a la Direccion General de Vivienda y
Rehabilitacién de la Comunidad de Madrid en relacion con las actividades de tutela,
control e inspeccién realizadas en relacion con las viviendas enajenadas a Fidere
Vivienda S.L.U y Fidere Gestion Viviendas S.L.U. Entre otros aspectos, se solicitaba
informacion sobre los controles que habia realizado dicha Direccién General respecto
de las actividades de la empresa sobre el mantenimiento de obligaciones de dicha
entidad en cuanto a las viviendas que han sido enajenadas por la EMVS; igualmente
se han requerido datos de las denuncias presentadas por los inquilinos de las
viviendas enajenadas a Fidere. Sin que a fecha de realizacion de este trabajo (14
septiembre de 2015) se haya dado respuesta a dicha peticién

IV.8. Falta de una comision de seguimiento de ejecucion del contrato.

La Instruccidn 9 de Contratacién de obligado cumplimiento para la EMVS, determina
que los Pliegos recogerdn el régimen de ejecucion del contrato y los drganos de
supervision del mismo.

Sin embargo la EMVS, no solo no ha prescindido del Pliego de condiciones a que
estaba obligada, sino que tampoco ha contemplado en el contenido del contrato
elevado a escritura publica, un procedimiento que garantice el cumplimiento de las
obligaciones que por subrogacion Fidere ha asumido respecto de las viviendas de las
18 promociones, y que hasta ese momento eran responsabilidad exclusiva de la EMVS.
Como ha quedado anteriormente expuesto en los apartados IV.4 y IV.5,
fundamentalmente, la EMVS era responsable de aquéllas obligaciones que la propia
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empresa habia asumido respecto de cada contrato y por aplicacion de sus decisiones
de aplicacién general establecidas respecto de aquellos o de las obligaciones que
sobre las mismas le impone el Ayuntamiento. Al haberse trasladado esas
responsabilidades por virtud de la subrogacién a la compradora, la EMVS deberia
haber previsto los mecanismo necesarios para hacer cumplir a la compradora esas
obligaciones propias, que son adicionales a las exigencias y limitaciones generales de
las viviendas de proteccién plblica, y no lo ha hecho, con lo que se ha desentendido
de posibles incumplimientos en que la compradora pueda incurrir en la ejecucion de
sus obligaciones asumidas por la subrogacion.

Se incumple de esta manera no solo la referida instruccion de contratacion sino
también el mandato del Ayuntamiento de velar por el fin social que dichas viviendas
han de cumplir y que se refleja, fundamentalmente, en el referido Reglamento de
adjudicacion de viviendas dela EMVS, y demds decisiones de la propia EMVS tomadas
sobre las viviendas de su propiedad de iguales caracteristicas.

1V.9. Contabilizacién de la operacién de enajenacion de las 18 promociones.

La Empresa Municipal de la Vivienda y Suelo de Madrid, S.A. (EMV) se constituye
como una Sociedad mercantil municipal con la forma de sociedad anénima, por lo que
en materia contable, queda sometida al Plan General de Contabilidad aprobado por
Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre.

Partiendo de la documentacion facilitada por la EMVS se ha comprobado que los
importes y las cuentas utilizadas coinciden con la informacion incluida en la escritura
de compraventa y resto de documentacion facilitada

En la estipulacién n® 2 de la escritura de compraventa de 31/10/2013 se recoge el
precio de la compra con el siguiente desglose:

Cuadro 14. Precio de las ventas a Fidere y forma de pago, segun escrituras de compraventa

PRECIO COMPRA IVA REPERCUTIDO TOTAL

12 promociones 75.202.220,30 460.414,07 75.662.634,37
6 promociones 53.297.779,70 134.946,86 53.432.726,56
TOTAL 128.500.000,00 595.360,93 129.095.360,93

Fuente: Elaboracion propia a partir de la documentacion facilitada por EMVS

El pago del total de la operacion se hace mediante las formas y operaciones que se
reflejan en el siguiente cuadro.
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Cuadro 15. Medio y forma de pago de las ventas a Fidere

MEDIO Y FORMA DE PAGO IMPORTE

Subrogacién de préstamos hipotecarios que gravan las 18
promociones 78.838.395,33
Se retiene por el Comprador hasta que haya Resolucion de la
Administracion del Estado reconociendo el mantenimiento de la
supgchacnon gie los Préstamos Hipotecarios al Comprador. Plazo 4.300.000,00
maximo 60 dias.

Entrega cheque bancario 4.300.000,00

Mediante 1 cheque bancario nominativo 14.129.954,40

Mediante 2 cheques: 21.776.990,85 € y otro por 50.020,35 €. 21.827.011,20
Pago total 129.095.360,93

Fuente: Elaboracién propia a partir de la documentacion facilitada por EMVS

El importe de los cheques ingresados se ha cotejado con extracto bancario. El importe
de los 128.500.000 se corresponde con la suma de siete facturas emitidas tres de ellas
por la EMVS y cuatro por las dos sociedades compradoras.

Respecto a la contabilizacién de las operaciones de la compraventa se ha de indicar:
a) La contabilizacion del IVA repercutido.

Se ha contabilizado correctamente en la cuenta 477 “IVA Repercutido” el importe de
595.360,93 que corresponde a dos de las facturas emitidas por la EMVS, por importe
total de 2.835.052,05 euros por las dos primeras entregas de elementos no
vinculados de las viviendas objeto de venta a las dos sociedades compradoras. La
tercera de las facturas emitidas por la EMVS por importe de 66.542.846,16 euros, que
corresponde a una 22 entrega de las viviendas en arrendamiento, esta exenta de IVA
porque aquéllas constituyen la garantia de préstamos hipotecarios en los que el
Comprador se subroga en la posicion del Vendedor [art. 84 Uno.20°c) tercer guion de
la Ley del IVA]. El resto de facturas que completan la operacion han sido emitidas por
Fidere Vivienda S.L.U y Fidere Gestion S.L.U por inversion del sujeto pasivo en
aplicacién del informe emitido por la D. General de Tributos del M© de Hacienda y
Administraciones Publicas como contestacidn a una consulta realizada por la AEAT de
Madrid.

b) Baja contable de las 18 promociones

El valor neto contable por el que la EMVS ha dado de baja a las 18 promociones
incluidos los solares en los que estan edificadas asciende a 159.375.025,53 euros,
incluyendo todos los inmuebles de dichas promociones estén o no vinculados a las
viviendas que los integran. En dicho valor contable neto, sin embargo se han
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detectado diversas incidencias aunque no afectan al resultado de la operacién, salvo
por un importe de 24.716,42 euros que corresponden a garajes no vinculados
vendidos en fecha anterior a la venta de las 18 promociones, por lo que estas bajas no
se tenian que haber incluido en el asiento de bajas derivadas de la venta a FIDERE, y
supone una desviacion en el resultado de la operacion por el mismo importe,
debiéndose reducir la pérdida reflejada en dicho asiento de venta.

¢) Baja en inventario de las 18 promociones

Se ha comprobado la correcta baja en inventario de los inmuebles que integran las 18
promociones de viviendas enajenadas, resultando la prueba de conformidad, salvo la
baja en inventario de un local contabilizado en la cuenta 221011 “Construccién
arrendamiento de locales” por un importe de 18.784,18. Ello es debido a que un local
situado en la C/ Contrabajos, 2 y perteneciente a la promocién Carabanchel Ensanche
n° 20 se vende el 13/1/2009, con anterioridad a la fecha de alta de la promocién en
contabilidad (31/8/2009) por lo que al dar de alta a ésta, por error, se volvid a incluir
el local. Este error se ha mantenido hasta la fecha de venta de la promocion a FIDERE
(31/10/2013) momento en que le han dado de baja en inventario. Hasta esta fecha el
local ha estado en cuenta contable y se ha venido amortizando anualmente. No
obstante, la baja en contabilidad de este local no esta incluida en los asientos de
venta de las 18 promociones.

d) Deudores.

La cuenta 440 “Deudores diversos” se contabiliza por 128.500.000,00 € y recoge el
crédito que supone para la EMVS la venta de las 18 promociones, lo que supone en
total una pérdida de inmovilizado material de 30.875.025,53 euros.

No obstante en el apartado 17 “Ingresos y gastos” en su punto d) de las Cuentas
Anuales de la EMVS del ejercicio 2013 se cifra la rentabilidad negativa de la operacién
de venta de las 18 promociones en 30.655.889,57 € (con una diferencia de
219.135,96€ respecto de la que arrojan las operaciones de contabilizacion de la
compraventa antes sefialada) al tener estas promociones, seguln las cuentas anuales,
un valor neto contable de 159.155.889,57 € en lugar de 159.375.025,53 euros que
reflejan las operaciones descritas. No obstante al tener estas promociones una
subvencion de capital pendiente de aplicar por 34.517.755,67 €, ha permitido obtener
en su conjunto un beneficio de 3.861.866,10 €, siempre que el importe de tales
subvenciones no aplicadas no hayan de ser reintegradas al Ayuntamiento.

De la documentacion aportada por la EMVS respecto de tales subvenciones el equipo
de fiscalizacion no puede concluir si es correcta la imputacion al ejercicio 2013 del
importe total de subvenciones de capital pendientes, derivadas de estas promociones,
ya que no se ha podido comprobar si dichas subvenciones eran reintegrables o no.
Unicamente en la memoria de las cuentas del ejercicio 2012 de la EMVS se menciona
que las subvenciones procedentes del Ayuntamiento para financiar programas de
alquiler estan calificadas como no reintegrables.
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e) Contabilidad del traspaso de fianzas:

Se ha analizado de conformidad la contabilidad del traspaso, a las dos sociedades
Fidere, del importe de 590.154,34 euros, que corresponde a las fianzas de las
viviendas en alquiler de las 18 promociones. De dicho importe 477.154,37 euros
estaban depositados en el IVIMA y contabilizados en la cuenta 265"Depositos
constituidos a largo plazo” y el resto, 113.000,07 euros se los ha ingresado la EMVS a
Fidere Vivienda (78.182,53 €) y Fidere Gestién Vivienda (34.817,55€) el 23/12/2013.
Estos 113.000,07 euros estaban contabilizados en la cuenta 184001 “Fianzas
arrendamiento largo plazo” y correspondian al 10% de las fianzas ya depositadas en el
IVIVMA y al 100% de las fianzas constituidas en 2013 y pendientes de depdsito.

f) Contabilidad de la cancelacién de préstamos hipotecarios por subrogacion:

En el momento de la venta de las 18 promociones, la EMVS tenia préstamos
cualificados sobre todas ellas, con un importe pendiente de 78.838.395,33 €
distribuidos entre cuatro entidades financieras, en los que los compradores se
subrogan en su totalidad, tanto en sus obligaciones reales como personales.

El importe total de subrogacién (78.838.395,33€) sefialado en las escrituras coincide
con el importe por el que se ha dado de baja la cuenta contable 170000 “Préstamos a
largo plazo”.

A 31/10/2013 también contabilizan como gasto en la cuenta 662030 * Intereses de
deuda con entidades de crédito” el importe de los intereses devengados por estos
préstamos desde la Gltima cuota satisfecha hasta 31/10, ascendiendo dicho importe a
135.945,71 euros, segln liquidacién practicada por la EMVS y cotejada con la
informacion bancaria.

Las 12 promociones de VPPA que adquiere Fidere Vivienda SLU estaban financiadas
total o parcialmente por subsidios concedidos por las Administraciones Plblicas
competentes. En la escritura de esta compraventa se establece que la compradora
retendra del precio de compra 4.300.000 euros como precio remanente hasta que la
Administracién General del Estado o el érgano administrativo que corresponda le
reconozca, al comprador, el mantenimiento de la subsidiacion de los Préstamos
Hipotecarios que gravan las promociones enajenadas.

El 23/1/2014 el M° de Fomento comunica formalmente al Vendedor el reconocimiento
de los subsidios de 11 promociones, por lo que, el 27/2/2014 se firma una escritura de
entrega de precio de remanente en la que el Vendedor hace entrega al Comprado de
4.300.000 de conformidad con lo establecido en la estipulacién 2.4.

g) Contabilidad de la cancelacién de la deuda por rentas impagadas.
El importe de 1.758.634 euros del asiento por el que se da de baja la deuda de rentas

impagadas, difiere en 482.834 del importe que la EMVS ha transferido a Fidere, que,
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seglin se ha facilitado a esta Cdmara, asciende a 1.275.800 euros. Esta diferencia se
debe a recibos impagados de contratos rescindidos con anterioridad a la venta y que
también fueron dados de baja contablemente puesto que la EMVS no habia iniciado
acciones legales para su cobro y por tanto se considerd incobrables.

h) Contabilidad de las operaciones de liquidacidn.

En las escrituras de compraventa, se contempla una liquidacién econémica por
diversos conceptos no perfectamente definidos en el momento de las escrituras como
las rentas efectivamente cobradas del mes de octubre, las fianzas, determinados
gastos por suministros, tributos e impuestos, u otros prorrateables que era necesario
precisar.

La liquidacion se ha llevado a cabo el 28/1/2015 reconociendo un saldo a favor de la
EMVS por importe de 348.942 de los que corresponden 223.046 euros a las VPPA
vendidas a Fidere Vivienda SLU y 125.896 euros a VPPAOC y OC-J vendidas a Fidere
Gestion S.L.U.

Se ha visto el extracto bancario y comprobante de ingreso emitido por la Entidad
bancaria, asi como el asiento contable del cobro de dichas cantidades contra las
cuentas de deudores de Fidere Vivienda S.L.U y Fidere Gesti6n S.L.U., resultando todo
ello de conformidad.

IV.10. Otros contratos relacionados con el contrato de venta de las 18
promociones de viviendas, ya mencionados anteriormente.

Como ya se ha advertido en el desarrollo de los apartados anteriores, se han
celebrado, al menos, dos contratos de servicios, anteriores al de la venta de las 18
promociones de los que uno tiene relacién expresa con el objeto de la venta mientras
que el otro sdlo se revela su relacion a posteriori, y ya practicamente en 2014,

El contrato celebrado el 1 de marzo con PWC de consultoria y asesoramiento para un
plan estratégico de la EMVS y

El contrato de intermediacion inmobiliaria, formalizado con seis adjudicatarios, para la
venta de varias solares, que aun no teniendo inicialmente relacion con la venta de las
18 promociones, al parecer la venta de las mismas ha devenido el objeto principal de
dicho contrato, como han puesto de manifiesto las facturas emitidas y pagadas por la
EMVS a una de las adjudicatarias (Itaca) por sus honorarios devengados conforme al
referido contrato de intermediacion.

Respecto de los mismos resultan las siguientes incidencias:

El valor estimado del contrato con PWC ha permitido la utilizacion del procedimiento
negociado sin publicidad para adjudicar el contrato pero, la falta de ofertas no ha
permitido determinar si el presupuesto de negociacion se ajustaba al mercado.
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En los dos contratos la necesidad de la contratacién se justifica en la insuficiente
dotacién de la plantilla adecuada, lo que resulta contrario a la primera conclusion del
Plan de viabilidad que indica el sobredimensionamiento de la plantilla y excesivos
gastos de funcionamiento de la EMVS.

En el contrato de intermediacién de 12 de diciembre de 2012, el servicio a realizar por
el adjudicatario era promover la venta de inmuebles, localizando compradores o
arrendatarios interesados en sustanciar la operacion y ponerlos en contacto con la
EMVS que sustanciara la operacion, por ser necesaria para la EMVS la desinversion de
activos. El contenido del contrato no regula el proceso de adjudicacion de los
inmuebles una vez que las empresas de intermediacion localicen a los interesados ya
que ninguna tiene exclusividad.

No se justifica en el expediente la naturaleza y extension de las necesidades que
pretenden cubrirse mediante el contrato proyectado.

Tampoco se justifica la idoneidad de su objeto y contenido para satisfacerlas ni el
procedimiento de adjudicacién seleccionado o los criterios de seleccion propuestos, en
los términos previstos en los parrafos segundo y tercero del apartado 6 de las
Instrucciones de Contratacién de la EMVS. Mas aUin, las operaciones de intermediacion
inmobiliaria distorsionan la concurrencia de los licitadores en las enajenaciones de
inmuebles de la EMVS, ya que estas empresas son las encargadas de buscar a los
licitadores, lo que resulta contrario a los principios de libre acceso a las licitaciones,
publicidad y transparencia en los procedimientos, y no discriminacién e igualdad de
trato entre los candidatos previstos en el articulo 1 TRLCSP

El objeto del contrato, en principio, no parece tener relacion con la venta de
las 18 promociones. La ejecucion del mismo, sin embargo, parece poner de
manifiesto lo contrario, ya que, Itaca Desarrollos Urbanos, emite dos facturas,
una el 10 de diciembre de 2013 y otra el 31 de enero de 2014, por importe
global de 2.397.775 euros, por sus honorarios en la intervencion de la compra
de las 18 promociones, y que paga EMVS. Intermediacion que, segin dichas
facturas, tienen su fundamento en el contrato de servicios de 12 de diciembre
de 2012 y la “Carta de reconocimiento de cliente de 4 de abril de 2013". Sin
embargo el referido contrato alegado para el cobro de dichos honorarios no
estaba referido a las 18 promociones ya que el mismo se referia a una relacion
de solares por importe no superior a 113 millones de euros, al que se podrian
incorporar otros inmuebles o ser excluidos lo iniciales, mediante comunicacion
por la EMVS con 15 dias de antelacién. Comunicacion que no ha sido aportada
por la EMVS. Ademas la Unica constancia escrita de las actuaciones de esa
intermediacion y su relacién con el contrato de 12 de diciembre de 2012, son
las dos facturas emitidas por Itaca y pagadas por la EMVS.
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V. CONCLUSIONES

1. La EMVS ha enajenado en los afios 2012 y 2013 un total de 6.844 de los
que 2.956 son viviendas, casi todas ellas con algtin régimen de proteccion
en vigor, 3.842 garajes y trasteros y 46 locales de negocio, casi todos ellos,
en general, anejos a las viviendas enajenadas. El precio total
correspondiente a la venta de dichos inmuebles ha ascendido a
261.882.843 euros. Del total de las viviendas, 1.860 corresponden a 18
promociones vendidas en bloque, con sus correspondientes garajes,
trasteros y locales anejos, a dos entidades del mismo grupo societario
Fidere, por un importe total de 128.500.000 euros. (apartados II.3 y IV.1).

2. La EMVS también ha vendido a particulares ademas de lo anterior, 4
solares por un precio de 3.603.000 euros y ha realizado traspasos de
propiedad, por diferentes conceptos, de 37 parcelas a favor del
Ayuntamiento de Madrid que asume, como contraprestacion, las deudas
por préstamos hipotecarios que gravan las fincas traspasadas, por importe
de 233.773.499 euros, de las que la EMVS queda liberada, frente a las
correspondientes entidades financieras (aparatado II1.5)

3. la EMVS, es una Sociedad mercantil municipal con la forma de sociedad
andnima, cuyo régimen legal, se acomoda integramente al ordenamiento
juridico privado, salvo las materias en que le sea de aplicacién la normativa
presupuestaria, contable, de control financiero, de control de eficacia y
contratacion, y a sus Estatutos aprobados por Acuerdo del Pleno municipal
el 28 de febrero de 1997, modificado por Acuerdos de Pleno de 23 de
febrero 2005, y 22 de noviembre de 2013. Su Consejo de Administracion, el
11 de junio de 2008, en cumplimiento del articulo 176 de la entonces en
vigor Ley 30/2007, de 30 de octubre, de Contratos del Sector Plblico,
aprobé las Instrucciones internas de contratacién, de obligado
cumplimiento para la EMVS, que siguen en vigor en el periodo objeto de
fiscalizacion (apartado I1.2).

4. La EMVS, en la venta de determinados inmuebles, ha prescindido de la
aplicacion de las Instrucciones internas de contratacién, procediendo a la
venta de los mismos sin la existencia de pliegos de condiciones de la venta,
sin establecimiento previo del valor de mercado del bien a enajenar que se
ha fijado por acuerdo negociado entre el comprador y el dérgano de
contratacion sin estudios o tasaciones previas que fijaran dichos valores, lo
que supone no solo un incumplimiento de las referidas normas internas de
contratacion sino también de los articulos de la LCSP a los que aquéllas ser
remiten, asi como de los criterios de racionalidad, economia y eficacia que
deben presidir la gestién de los interés publicos (apartados III1.2.2.2;
I11.2.2.3; I11.3.2; I11.3.3; II1.5 y 1V.3.3.2).
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5. También La EMVS ha vendido, a dos entidades juridicas del mismo grupo
societario, Fidere Gestion S.L.U y Fidere Vivienda S.L.U, 18 promociones de
viviendas protegidas, que comprende 1.860 viviendas en régimen de
arrendamiento y arrendamiento con opcion a compra, mas los
correspondientes garajes trasteros y locales ubicados en esas promociones,
que alcanzan un total de 5.315 inmuebles, sin atenerse a las referidas
Instrucciones internas de contratacion, ni elaborar un pliego de condiciones
de la venta, ni hacer el estudio o informes de necesidad y viabilidad técnica
y juridica de la operacién, ni fijar con carécter previo al proceso de
publicacién de la venta el valor de las promociones a enajenar. Han sido los
interesados en la compra los que han fijado el precio de venta que ha sido
aceptada por el 6rgano de contratacion. Actuaciones que incumplen las
Instrucciones internas de contratacion asi como los preceptos de la LCSP a
los que aquéllas se remiten (apartados 1V.3.3.2; IV.3.3.4y 1V.3.3.5)

6. La venta de las 18 promociones de viviendas a las dos entidades Fidere,
contraviene el contenido del Reglamento de Adjudicacién de viviendas de
proteccién publica de la EMVS aprobado por el Ayuntamiento de Madrid en
2008 y modificado el 30 de octubre de 2012, que impide la venta de
viviendas de proteccion publica a entidades juridicas, que previamente no
hayan quedado vacantes en los procedimientos de adjudicacion previstos
en el propio Reglamento. El Reglamento de Adjudicacion refleja la voluntad
del Ayuntamiento, de excluir la aplicacion del referido articulo 18 del
Reglamento de Viviendas de Proteccién Piblica de la Comunidad de Madrid
(apartado 1V.2).

7. La EMVS en la venta de las 18 promociones de viviendas protegidas, no ha
promovido una verdadera concurrencia de interesados en la compra, dado
que con caracter previo al anuncio de la misma el 3 de mayo de 2013, ha
facilitado el acceso, de manera privilegiada, al menos a cuatro entidades
juridicas, una de las cuales resultara ser la adjudicataria de la venta, a los
datos e informacién relativa a los elementos que configuran las 18
promociones, colocando a esas entidades en una situacion de ventaja
respecto de otros posibles interesados que no han tenido acceso a esos
datos con caracter previo al anuncio (apartados IV.3.3.1 y IV.3.3.5).

8. La EMVS al hacer el anuncio de venta de las 18 promociones el 3 de mayo
de 2013, desconoce el valor objetivo de mercado de los bienes a enajenar.
Ha renunciado a que un informe técnico hecho por personal experto en
valoraciones de esos bienes o por empresa de tasacion homologada, haga
esa valoracion. Solo tiene como referencia una estimacién por
aproximacién al total de los bienes, que carece de la condicion de informe
técnico de valoracién, hecha por PWC, que no solo carece de validez como
tasacion de la cartera inmobiliaria a enajenar segun sus propias
manifestaciones, sino que ademas se revelard, en la fase de negociacion
posterior con la que resultaria la adjudicataria, como asesora de esta
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Ultima. Con ello se incumplen las Instrucciones internas de contratacién
respecto a la obligacion de fijar el precio objetivo y cierto del bien a
enajenar y los preceptos de la LCSP a que se remiten, ademas de vulnerar
las mas elementales reglas de buena gestion y administracion de bienes
ajenos y ademas afectados al cumplimento de fines sociales de interés
publico (apartado 1V.3.3.4)

El precio de venta de las 18 promociones, que asciende a 128.500.000
euros resulta inferior al valor contable de aquéllas que es de 159.375.025,
53 euros e inferior también al valor del total de las viviendas con sus
correspondientes plazas de garajes y trasteros vinculados a las mismas,
atendiendo al valor maximo posible de venta conforme a su calificacién de
VPP, que asciende a 151.211.518,09 euros (apartado 1V.3.3.4).

La EMVS en el proceso de venta de las 18 promociones, que afecta o
puede afectar a intereses de los arrendatarios de las viviendas incluidas en
aquéllas, les ha negado la condicién de interesados en el procedimiento en
contra de lo establecido en la Ley del Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun
(apartado 1V.5), al que se remite, en los procedimientos de adjudicacién de
tales viviendas el Reglamento de Adjudicacion de viviendas propiedad de
la EMVS (apartado 1V.5)

La EMVS no ha establecido, una Comision o instrumento adecuado de
seguimiento y control para asegurar el cumplimiento por la compradora, de
las obligaciones en las que ésta se ha subrogado y que exceden de las
obligaciones que tienen los promotores privados de viviendas de proteccién
publica, cuyo control corresponde a otras instituciones de la Comunidad
(apartado 1V.8)

El contrato de intermediacion para la venta de determinados bienes
inmuebles, celebrado el 12 de diciembre de 2012, referido a varios solares,
que, al parecer, se amplia posteriormente, a la venta de 18 promociones de
viviendas y a un local en la calle Paraguay, carece de justificacion respecto
de la idoneidad de su contenido y distorsiona la concurrencia de los
licitadores en las enajenaciones de inmuebles de la EMVS. Lo que resulta
contrario a los principios de libre acceso a las licitaciones, publicidad y
transparencia en los procedimientos y no discriminacion e igualdad de trato
entre los candidatos, previstos en el articulo 1 TRLCSP. Por otro lado, la
ampliacion a otros inmuebles, exigia la comunicacion con 15 dias de
antelacion, sin que se haya aportado la misma, y no queda otra constancia
de la intermediacion realizada, que las facturas por dichas intervenciones,
que en el caso de la 18 promociones asciende a 2.397.775 euros
(apartados II1.3.3; 1vV.3.3.1; 1V.3.3.5 y 1V.10).
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