A LA FISCALIA ESPECIAL CONTRA LA CORRUPCION

Y LA CRIMINALIDAD ORGANIZADA

SOL SANCHEZ MAROTO, ... en mi condicién de Coportavoz de
lzquierda Unida Madrid, Diputada de la Asamblea de Madrid y
Portavoz adjunta del Grupo Parlamentario Unidas Podemos
Izquierda Unida Madrid En Pie

ISABEL SERRA SANCHEZ, ... en mi condicién de Diputada de la
Asamblea de Madrid y Portavoz del Grupo Parlamentario Unidas
Podemos Izquierda Unida Madrid En PieYCARLOS SANCHEZ MATO,
con DNI 50441912-7 en mi condicion de Responsable de politicas
economicas de Izquierda Unida y domicilio a estos efectos en la
calle Ocana 94, 5° Derechade Madrid (28047), ante esa FISCALIA
en representacion de Izquierda Unida

Y

DON CARLOS SANCHEZ MATO, ... , ante esa FISCALIA en

representacion de lzquierda Unida

comparecen y DICEN:

Que mediante el presente escrito venimos a interponer DENUNCIA
contra los responsables de los hechos que a continuacion se diran,
por la presunta comision de un delito DE PREVARICACION
ADMINISTRATIVA REGULADA EN EL ARTICULO 404 DEL CODIGO
PENAL, COHECHO REGULADO EN EL ARTICULO 419 DEL CODIGO
PENAL Y MALVERSACION DE CAUDALES PUBLICOS REGULADA EN EL
ARTICULO 432 asi como cualquier otro delito que aparezca en el

transcurso de la investigacion de los hechos que se denuncian, a



los efectos de que esta Fiscalia pueda investigar los mismos vy
actuar, en consecuencia, como mejor proceda en Derecho

conftra:

Josep Borrell Fontelles, Rafael Arias Salgado, Francisco Alvarez
Cascos, Magdalena Alvarez Arza, José Blanco Lopez, Ana Maria
Pastor Julidn, fAigo Joaquin de la Serna Hernaiz, José Luis Abalos

Meco, Miguel Corsini Freese, José Salgueiro Carmond, Antonio

Gonzdlez Marin, Enrigue Verdeqguer Puig, Gonzalo Jorge Ferre

Molté, Juan Bravo Rivera, Isabel Pardo de Vera, Salvador Victoria
Bolivar, Francisco Gonzdlez Rodriguez, Emilio Cebamanos Jarreta,
Antonio Béjar Gonzdlez, Esperanza Aguirre Gil de Biedma, Ignacio
Gonzdlez Gonzdlez, Alberto Ruiz Gallardon Jiménez, Ana Botella
Serrano, Concepcidén Dancausa, Juan Antonio Villaronte, Ramon
Escribano Méndez, Antonio Gonzdlez Marin, Tedfilo Serrano Beltrdan,
Pablo Vdzquez Vega, asi como confra cuantas personas mas
resulten responsables en los hechos objeto de la presente

denuncia.

Todos y todas han contribuido en diferente medida a incrementar

las plusvalias de empresas privadas a costa del patrimonio publico.
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. RELACION CIRCUNSTANCIADA DE LOS HECHOS
1. Introduccidn

En 1967 se construyd la estacion en Chamartin, en una zona de
complicado y dificil acceso vy sin infegracion con el entorno. Los
terrenos aledanos entre la Avenida Pio Xl y el Paseo de la
Castellana adquirieron mucha importancia y protagonismo
inmobiliario. Ya desde inicios de la década de los 90 se planted de
forma publica la necesidad de la ampliacion y la modernizacion

de la estacion.

La empresa publica RENFE, dependiente del Ministerio de
Fomento, aprobd el 2 de marzo de 1993 la convocatoria del
concurso publico para "el desarrollo urbanistico del recinto
ferroviario de Chamartin”. Se trata del APR 08.03 "Prolongacion de
la Castellana”, también conocido como "Operacidon Chamartin'.
Se propuso la reordenacion de todo el espacio ferroviario,
incluyendo nuevos desarrollos inmobiliarios que financiarian tanto
las obras ferroviarias como el desarrollo de una frama urbana que
eliminara la barrera fisica que supone la playa de vias para la

conexion entre los distritos al este y al oeste.



RENFE y el Ministerio de Fomento concibieron en 1993 la Operacién
Chamartin, como la primera actuacion urbana en Espaia que se
desarrollaria a través de una concesién a un operador privado. La
gestion del operador incluiria la negociacioén de la recalificaciéon
urbanistica (usos y edificabilidad), redaccién del planeamiento,
resolucion de problemas patrimoniales del suelo, urbanizaciéon y

comercializaciéon de las parcelas o edificios.

Hasta ese momento este tipo de operaciones se habian
desarrollado por juntas de compensacion privadas (AZCA, etc.) o
por el sector publico mediante consorcios (PVF) o sociedades
publicas (Bilbao, Oviedo, etc.). Las concesiones para usos urbanos
se habian desarrollado en puertos  (Barcelona  con

el WIC y Maremagnum) pero sin desafectar el suelo como

dominio publico. Sin embargo en Chamartin se planted la
desafeccion del suelo y su posterior concesion a un operador
urbanistico para que pudiera vender parcelas o arrendar el suelo
o edificios construidos. El concesionario cobraria un canon fijo en
obra ferroviaria y un canon variable que era un porcentaje de los

beneficios que obtuviera por las ventas o arrendamientos.

Al frente del Ministerio de Fomento, de quien depende la empresa
publica que se encarga de gestionar las infraestructuras

ferroviarias del Estado, estaba Josep Borrell.

El concurso concesional tuvo lugar en 1993. Se presentaron cuatro
propuestas conformados por grupos empresariales de significativa
importancia y encabezados por el Banco Bilbao Vizcaya (BBV),
Rock-Sisf, Vallehermoso y Argentaria. Los criterios de evaluacion
que Renfe debia valorar en la adjudicacién iban ligados a la

solvencia de la oferta, la mejora del servicio ferroviario, el volumen


https://es.wikipedia.org/wiki/Maremagnum
https://es.wikipedia.org/wiki/World_Trade_Center_Barcelona

de inversion, la capacidad técnica, la resolucion de los conflictos

juridicos de la operacion y la oferta econémica.

La propuesta del BBV, la mds importante técnicamente, fue
descartada por no asumir riesgo financiero, ya que exigia la
enfrega de los terrenos libres de cargas juridicas; es decir, Renfe
debia ocuparse de las expropiaciones. La solvencia fue el motivo
de la desestimacion de la oferta de Rock-Sisf dado que este
grupo soélo tenia 10 millones de pesetas de capital propio. La
solvencia econdmica estaba asegurada, por el contrario, en las

ofertas presentadas por Vallehermoso, el BBV y Argentaria.

Fue el modelo de gestion financiera lo que incliné la balanza
hacia la empresa Unitaria, perteneciente al Grupo Argentaria, que
para desarrollar la operacion se transformé en DUCH S.A
(Desarrollos Urbanisticos de Chamartin S.A) y posteriormente lo
haria en DCN S.A (Distrito Castellana Norte). Ademdas de Argentaria
a través de su sociedad inmobiliaria Unitaria, participaron como
socios en esta etapa inicial la constructora San José, la banca

pUblica europea Eurépolis Invest Espana y la inmobiliaria Procisa.

La oferta proponia, no la compra de los terrenos, sino una cesion
por 75 anos a cambio de la construccion de la sede central de
Renfe en un edificio de 22.000 metros cuadrados y la concesién

del 53% de los beneficios brutos.

El confrato de adjudicacion de la concesion se firmoé en 1994, El 28
de octubre de ese mismo ano, el Consejo de Administracion de
Renfe resolvid la convocatoria a favor de Unitaria, empresa
inmobiliaria del banco publico Argentaria y la constructora San

José. Con ellos se firmaria un ano después, en 1994, el primer



contrato de la operacion, en el que se fijarian las bases de una

cesion de terrenos publicos que dura ya 25 aios.

Argentaria fue una entidad bancaria publica espanola, creada

mediante la absorcion del Banco Exterior de Espana, Caja Postal
de Ahorros, Banco de Crédito Local, Banco de Crédito Agricola vy
Banco de Crédito Industrial. En 1999 vy ya presidida por Francisco

Gonzdlez, terminaria integrandose en el grupo BBVA.

El primer contrato firmado entre la adjudicataria y RENFE incluia 3

elementos clave para la adjudicacion:

« La prioridad era ampliar y renovar la Estacion de Chamartin

« El pago se efectuaria con un canon fijo y uno variable en
funcidn de las plusvalias que DCN obtuviera. Es decir, sobre
el beneficio que DCN obtuviera le abonaria a Renfe el 53%.

« DCN asumia los riesgos econémicos que podia conllevar una
recalificacion del suelo al pasar de suelo ferroviario a
urbanizable. Sobre todo hacia referencia a los derechos de
reversion, es decir, a las posibles reclamaciones que
pudieran hacer los antiguos propietarios del suelo por

cambiar su uso.

Con motivo de la aplicacion de directivas econdmicas de la Unidn
Europeaq, el Estado debia abrir la red ferroviaria a la competencia,
por lo que se dispuso una nueva legislacion para el sector
ferroviario (LSF, o Ley 39/2003 del Sector Ferroviario), que entré en

vigor el 1 _de enerode 2005. Ese dia laEntidad publica

empresarial «(Renfe Operadoran se separaba de RENFE y ésta a

partir de ese momento comenzd a llamarse «Administrador de

Infraestructuras Ferroviariasy (ADIF). Las funciones de la antfigua

compania quedaban repartidas entre las dos nuevas entidades:
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« Renfe Operadora, que se encarga del fransporte de
mercancias y pasajeros, en régimen de competencia con otras
empresas. También realiza el mantenimiento y fabricacion de
material ferroviario, participando en importantes proyectos

nacionales e internacionales.

. ADIF, que gestiona vias, estaciones, comunicaciones, etc.,
cobrando un canon a las empresas usuarias de la red, entre

ellas a Renfe Operadora.

Es ADIF la empresa publica que se subroga en el contrato inicial.

El contrato inicial al que hemos hecho referencia ha ido
transformdndose en las sucesivas renovaciones del confrato hasta
la Ultima en el pasado mes de diciembre de 2018 y es evidente
que la operacion que se contempld inicialmente nunca se hizo.
Pero en lugar de anularse el concurso y convocar uno nuevo, al
que se pudieran presentar otras empresas con otros planes, la
Administracion lo renegocid hasta en cinco ocasiones y los tres
elementos bdsicos en la adjudicacion fueron desapareciendo en
las consecutivas renovaciones del contfrato. Y lo realmente
lamativo es que las condiciones a las que se llegaron son
tremendamente parecidas a las que el BBV ofertd en el ano 1993y

gue Renfe no considerd adecuadas.

2. Condiciones del contrato inicial

El contrato que da el pistoletazo de salida a la llamada Operacion
Chamartin se firma el 29 de julio de 1994. El contrato recoge la

cesion de suelo publico de un total de 625.000 metros cuadrados.



La adjudicataria se comprometia a conseguir un Plan General,
que debia aprobar el Ayuntamiento de Madrid, en el que se fijase
una edificabilidad, capacidad de urbanizacion del suelo, de
825.000 metros cuadrados.

Por esta concesion administrativa se determiné un pago fijo y otro
variable. El canon fijo eran obras que DUCH, ahora DCN, tenia que
realizar y respondia al senfido original de la operacion: remodelar
las instalaciones ferroviarias. En concreto, se establecidé que Adif
percibiria en especie 17.120 millones de pesetas (102 millones de
euros) de infraestructuras de urbanizacion y mejoras del servicio
ferroviario; un edificio de oficinas valorado en 2.640 millones de
pesetas (15,9 millones de euros) y la mejora de la estacion de
Chamartin, por ofros 15 millones de euros. La prestacion monetaria

la fijaba el canon variable: Renfe se llevaria el 53% de fodos los

beneficios antes de impuestos que originara la operacion.

Para ello, Renfe obligaba a la empresa privada a no revender los
suelos a terceros y terminar todas las obras que se estimaba
durarian 15 aios, a constituir una empresa con un Unico orden
social, a presentar un Plan de Actuacion y ordenacion que
determinara el suelo a construir y a nombrar a un auditor externo

para controlar el canon variable.

3. Evolucion de los contratos

A lo largo de los anos, el terreno afectado se llegé a triplicar, el
porcentaje sobre los beneficios se rebajé primero al 20% y
después se cambid por un pago fijo. Y muchas otras clausulas del

acuverdo, que eran favorables al Estado, se cambiaron hasta



convertir esa explotacion conjunta en una venta de mds de un
millon de metros cuadrados; una enorme cantidad de terreno
sobre el que ningln otro promotor inmobiliario ha podido presentar

ofertas.

Tres anos después de firmar el primer acuerdo, en 1997 —al ano de
llegar al poder el Partido Popular y con Francisco Gonzdlez ya en
Argentario—, se firma la primera de las cinco renovaciones. Al
frente del Ministerio estaba Rafael Arias Salgado, el ministro de
Fomento de la primera etapa de José Maria Aznar. En esa
renovacion se decide ampliar la superficie a 1,85 millones de
metros cuadrados: tres veces mas de lo que contemplaba el

acvuerdo inicial.

Contrato y BEHE{_CIDS Precio Terreno Tota
- para el Estado | ) o Detalle
ministro () (mill. €} wendido construido
1°(1994) No =e puede revender y las indemnizaciones
Josep Borrell 53% 134 625'303 STD.I;DU a lo= antiguos propietarios los paga la
(PSOE) " " CONSIrucCtora
- No =e puede revender y las indemnizaciones
20-50% 167 1'830';'][' 1'125'2DDD a lo= antiguos propietarios los paga la
m m CONSCructora
- - No =e puede revender y las indemnizaciones
265 210 B B a lo= antiguos propietarios los paga la

m2 m2
constructora

- Posibilidad de revender y las
0% 984 Bl indemnizaciones a los antigucs propietarios

me me los paga el Estado

- Posibilidad de revender y las
0% 984 Bl indemnizaciones a los antigucs propietarios

me me los paga el Estado

1.167.022 1.485.304 Via abierta a revender los terrenos y las

- A
o = m2 m2 indemnizaciones las paga el Estado




Cinco aiios después, ya con Francisco Alvarez Cascos al frente de
Fomento, se volvi6 a ampliar la superficie 100.000 metros
cuadrados mds, hasta los 1.953.000 metros cuadrados. Una
superficie que se mantuvo hasta 2018. La llegada de José Luis
Abalos al Ministerio de Fomento ha reducido la superficie que se
va a vender a 1,2 millones de metros cuadrados. Es decir, en la
Ultima renovacion se reduce la edificabilidad global, pero a base
de subirla en aquellas zonas de mayor rendimiento econémico. En
definitiva, se reduce la edificabilidad con respecto a la anterior
renovacion pero aun con eso, la edificabilidad es ahora un 71%
superior a la que se fij6 en 1994 y se blinda el rendimiento
econémico para la empresa adjudicataria ya que, es evidente
para cualquier observador que los nuevos derechos otorgados
suponen mds beneficio econémico por metro cuadrado. El
Ayuntamiento de Madrid sometid en septiembre de 2018 a
Aprobacion Inicial en Junta de Gobierno la propuesta de
Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana. La
ordenacion urbana, dice la ley, debe estar subordinada a las
necesidades de la ciudad y no puede estar vinculada a contratos
O acuerdos. En este caso, el Ayuntamiento de Madrid ha vendido
como acuerdo el proyecto para la Operacion Chamartin,
bautizado ahora como Madrid Nuevo Norte, y ha iniciado la
modificacion de la tramitacion para que quede ajustada al

contrato entre Renfe y DCN.

La superficie afectada, la edificabilidad o el precio por la venta
del suelo no son los Unicos aspectos en los que ha mutado el

contrato original. Otras cldusulas que han cambiado mucho son
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las que dafectan al pago de los posibles derechos de los
reversionistas, los antiguos duenos de esas parcelas. ;Quién
pagard estas indemnizaciones si los tribunales les dan la razén a
los antiguos propietarios? En el primer contrato —el que se gané por
concurso- era el banco quien asumia esos posibles pagos a los
reversionistas. En el Ultimo acuerdo, un cuarto de siglo después, es

Adif quien tendria que pagar.

La empresa publica que gestiona las infraestructuras ferroviarias
del Estado perseguia con este concurso "completar y modernizar'
las instalaciones de la estacion de Chamartin y mejorar sus
accesos. Asi se establece en la primera cldusula del convenio que
recoge este objetivo como la "finalidad bdsica y global del
proyecto"”, asi como integrar el recinto ferroviario en su entorno
urbano de acuerdo con los requerimientos del planeamiento
urbanistico, "para resolver la actual falta de infegracion, todo ello

con la debida salvaguardia del prioritario servicio ferroviario".

25 anos después esa "finalidad bdsica” no se ha podido desarroliar.
Adif asegura que no existia tal necesidad. "La urgencia en la
renovacion fotal de la estacion de Chamartin solo ha surgido
recientemente con motivo de la implantacion sucesiva de los
servicios de alta velocidad, la necesidad de renovar la cabecera
norte de las lineas de Red Convencional y, sobre todo, con la

proxima entrada en servicio del nuevo tunel Atocha-Chamartin®.

Ademads de todo lo anterior, la adjudicataria se ha beneficiado de
la reduccion del coste de las infraestructuras que tiene que
acometer en un 26 %. El Plan Parcial de Reforma Interior (PPRI) de
2015 que aprobd inicialmente el Ayuntamiento de Madrid

gobernado por Ana Botella, el mismo dia de la firma del Acuerdo
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de Bases, rebajaba el coste de las obras de urbanizacion e
infraestructuras de 1.924 millones de euros en el proyecto de 2011
a 1.341 millones de euros en el proyecto de 2015. Esto supone una

rebaja total del coste de infraestructuras del 30,3 %.

Ese cambio tiene una incidencia directa en el valor de los terrenos
que espera adquirir Distrito Castellana Norte, ya que cuanto menor
sea el coste de las obras de urbanizacion e infraestructuras que
deben pagar los propietarios de terrenos segun el plan urbanistico,
mayor es el valor de los terrenos sin urbanizar que les pertenecen.
Este resultado se deriva del procedimiento de tasacion de terrenos

establecido en la Ley del Suelo y Valoraciones.

Pero no se limita el efecto a lo indicado hasta ahora porque las
sucesivas renovaciones han supuesto el traslado del riesgo de
construccion  de las  infraestructuras  singulares a  las
Administraciones PuUblicas lo que supone una clara ventagja

econdmica para la empresa privada.

El convenio urbanistico firmado en 2015 enfre DUCH, Adif, el
Ayuntamiento y la Comunidad Autbnoma de Madrid establece
que las Administraciones Publicas se hardn cargo de la ejecucion
de determinadas obras financiadas por los propietarios de terrenos
hasta un importe mdximo. El convenio de 2011, en cambio,
establecia que estas obras las pagarian y ejecutarian los

propietarios.

En particular, el Ayuntamiento de Madrid asume la ejecucion de
los Nudos Norte y de Fuencarral. El Canal de Isabel Il asume la
ejecucion de obras referidas a sus instalaciones. Adif asume la
ejecucion de la losa de cubrimiento de vias. El importe de las

obras se valora en 547,4 millones de euros, que seria la cantidad
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maxima a financiar por los propietarios. En el caso de que
superaran ese coste, el exceso deberian asumirlo las distintas
Administraciones PuUblicas. De este modo la responsabilidad de
construccion de infraestructuras singulares y sus riesgos asociados
se ftrasladan a las Administraciones Publicas respecto a lo

establecido en 2011.

Hay ademds dos casos singulares. Las sentencias del TSJM de 21
de junio y 8 de noviembre de 2013 anularon el proyecto de 2011 y
establecieron que la Conexion entre Tres Olivos y Las Tablas, asi
como la prolongaciéon de la linea de Metro, no podian costearla
los propietarios, porque dan servicio a la ciudad y no al dmbito. En
el convenio de 2015 desaparece la mencidén a la primera de las
infraestructuras. La ejecucion de la linea de Metro seria
responsabilidad de la Comunidad de Madrid y seria financiada

por DCN hasta un importe maximo de 137,9 millones de euros.

Otra de las mejoras que ha conseguido la adjudicataria ha sido la
obtenciéon de una mayor flexibilidad para la ejecuciéon del Plan
Parcial de Reforma Interior, pues se pasa de 2 a 6 unidades de
ejecucion. El proyecto de 2015 divide los terrenos de la operacion
en 6 unidades de ejecucion, en vez de las 2 que tenia el proyecto
de 2011. Esto permite desarrollar porciones de terreno mads
pequenas segun un plan de etapas mds acomodado a los

intereses de los promotores.

Tanto los PPRI como los planes de etapas de 2011 y 2015 fueron
propuestos por DUCH-DCN, lo que resulta normal en desarrollos
urbanisticos con ‘“iniciativa de planeamiento” privada, como
establece el Plan General de Ordenacion Urbana en el caso de la

operacion Chamartin.
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Por tanto, lo que concede el Ayuntamiento a DUCH-DCN es
corregir su proyecto de 2011 y aprobar ofro con un plan de etapas
que le permita ir desarrollaondo poco a poco los terrenos,
atendiendo antes a los que dan mds beneficios y dejando para

después los que le resultan menos interesantes.

En el contrato inicial, ademads, se establecié que la empresa (DCN)
no podria transferir a terceros esos terrenos. Es decir, que no podria
revender nada hasta que finalizara todo el desarrollo ferroviario y
urbanistico, que actualmente se calcula que durard 20 anos. Esa
clausula también ha desaparecido en las sucesivas renovaciones
contractuales. Después del Acuerdo de Bases de 2015 la
adjudicataria puede revender los terrenos y derechos que obtiene
de Adif. El Acuerdo de Bases de 2015 establece la modificacion
de la cldusula undécima del Texto Refundido del Contrato de 2009

que decia:

“"Hasta la aprobacidon del proyecto de reparcelacion y del
proyecto de urbanizacion, DUCH deberd mantener bajo su
titularidad el 75 % de los suelos y aprovechamientos adquiridos del
ADIF y/o RENFE-Operadora®.

El Acuerdo de Bases propone en la cldusula octava “una nueva
redaccion para sustituir a la contenida en la estipulacion
undécima del Contrato para regular los actos de disposicion de los
terrenos y aprovechamientos hasta la aprobacion de los proyectos
de reparcelacion y de los proyecto de urbanizacidn de cada
unidad de ejecucion” que permita “actos de disposicion de
terrenos y aprovechamientos sin sujecidon a ninguna limitacion

porcentual”.
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En principio esto querria decir que se elimina la obligacion de que
DUCH mantenga el 75 % de propiedad de suelos y derechos
adquiridos de Adif hasta la aprobacion de los proyectos de
reparcelacion y urbanizacion. Sin - embargo, subsistiia 1o
establecido en la cldusula 119.2, que decia que debia mantener la

propiedad al menos del 50 % hasta finalizar la urbanizacion.

Por tanto, el Acuerdo de Bases de 2015 significaba para DUCH la
posibilidad de revender terrenos y aprovechamientos obtenidos
de Adif pasando del 75 % de la propiedad al 50 %. Le permitia

revender un 25 % de los derechos de la concesion.

Sin embargo, en readlidad obtuvo mucho mds, ya que la
Modificacion del Contrato de 2018 establece finalmente en su
cldusula 11° que “DCN podrd realizar toda clase de actos de
disposicion de terrenos y aprovechamientos sin sujecion a ninguna
limitacion porcentual”, sin que tenga que manfener ninguna
cuota de propiedad hasta la finalizacion de la urbanizacion. Esto
significa que en 2018 la empresa privada ha conseguido que el

contrato le permita revender terrenos y derechos sin limite.

Si recordamos coémo han variado histéricamente estas limitaciones

fenemos:

1) Que en el documento de Adjudicacion de 1994, en la
cldusula 8°2 se decia que “la Adjudicataria realizard el
desarrollo urbanistico e inmobiliario completo del proyecto”.
Es decir, que DUCH tenia que hacer las obras de

urbanizacion y edificacion.

15



2) Que en el Texto Refundido del Contrato de 2009 en su
cldusula 11¢ "se elimina la obligacion de edificar los terrenos
objeto del contrato prevista en la Cldusula 8°.2 del
Documento de Adjudicacion y se sustituye” por la obligacion
de mantener un 75% de la propiedad hasta la aprobaciéon
de los proyectos de reparcelacion y urbanizacion y, a partir
de entonces, el 50 % hasta finalizar la urbanizacion. Por tanto,
“tras la ejecucion material del proyecto de urbanizacion,
DUCH podrda disponer libremente de la totalidad de los
terrenos y aprovechamientos adquiridos”, lo que quiere decir
que DUCH no tiene que desarrollar la edificacion y se le

permite vender la totalidad cuando acabe la urbanizacion.

3) En la Modificacion del Contrato de 2018 “DCN podrda realizar
toda clase de actos de disposicion de terrenos y
aprovechamientos sin  sujecidon a ninguna limitacion
porcentual”, de modo que puede revender todos los
terrenos y derechos adquiridos desde el primer dia, sin
necesidad de mantener cuotas de participacion ni en la

fase de urbanizacidon ni en la de edificacion.

Otro elemento de indudable importancia que ha supuesto una
clara mejora para la adjudicataria es la obtenciéon de nuevas
facilidades para el pago del suelo a un plazo de 20 anos y a un
interés muy badjo. El Texto Refundido del contrato firmado en 2009
entre Adif y DUCH, hasta entonces vigente, establecia un
calendario de pago por los terrenos que debia realizarse en 5

anos. El Acuerdo de Bases de 2015 establece que serd en 20 anos
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con un interés del 3 %, facilitando la adquisicion a la empresa

privada.

Todas las ventajas obtenidas en los sucesivos procesos de
renegociacion del contrato inicial han supuesto para Distrito
Castellana Norte una reducciéon del consumo de capital en un 40
%. Dado que DCN es filial de BBVA que es una entidad bancaria
sujeta a la normativa internacional en cuanto a requerimientos de
capital. Es decir, BBVA tiene una obligaciéon de tener un capital
minimo (dinero puesto por los accionistas) para hacer frente a los
riesgos que afronta  por sus operaciones  (préstamos,
participaciones en empresas como DCN o posesidn de bienes
inmuebles por ejemplo). Losratios de capitalse calculan
dividiendo los fondos propios entre los activos ponderados por
riesgo (APR) de cada entidad. Este concepto siempre es inferior al
activo total, y da un peso mayor a elementos con mads riesgo
(como crédito promotor, inversidon en bolsa o créditos al consumo)
y muy bagjo o nulo a ofros como deuda publica o créditos a
grandes empresas. Esto es lo que se conoce como "consumo de
capital’. Los grandes bancos como el BBVA tienen sus propios
modelos internos de cdlculo de posibles riesgos (que se han
mostrado erréneos durante la crisis) pactados con el Banco de

Espana.

Por lo que indican las cuentas anuales de DCN y confirma el acta
en cuestion, las ventajas obtenidas por parte de la empresa
reducen los riesgos para la misma y minoran por tanto el capital
minimo que la entidad tiene que tener. De forma indirecta mejora

la situacion del banco porque tiene mas solvencia por ejemplo
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cuando se hacen los test de estrés. Se entiende facilmente que si
DCN pagard en mds tiempo, no soportard el riesgo de
determinadas contingencias judiciales o no tendrd que acometer

determinadas infraestructuras, debe reservar menos capital.

Cuando el consumo de capital se reduce un 40% para una

empresa, el beneficio se multiplica. Ponemos un ejemplo

ilustrativo:
Antes de lamejorade Después de la mejora
del consumo de
consumo de capital capital Variacion
Capital 100 60 -40%
Beneficio 20 20 0%
% Beneficio 20% 33% 67%

En definitiva, la mejora del consumo de capital en un 40% supone

un incremento del beneficio del 67%.

El resultado de todas las modificaciones ha permitido la mejora de
un proyecto que la propia adjudicataria consideraba de un
beneficio mas limitado hasta convertilo en uno claramente

lucrativo que gozard de una rentabilidad del orden del 17 %.

Como resultado de las negociaciones con las Administraciones y
Empresas PUblicas se ha conseguido que acepten y aprueben
modificaciones del proyecto y del convenio de 2011 propuestas
por DCN, antes DUCH, dirigidas a:

1) Facilitar el pago de la empresa por la adquisicion de

terrenos y derechos de edificacion, de 5 a 20 anos.
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2)

3)

4)

5)

Rebajar los costes de urbanizaciéon e infraestructuras (de
1.924 a 1.341 millones de euros), lo que aumenta
directamente el valor de los terrenos que adquiere la

empresa privada.

Limitar el riesgo privado respecto a la ejecucién de
urbanizacion e infraestructuras trasladdndoselo a las
Administraciones PUblicas, consiguiendo que sean ellas las
que ejecuten las obras y estableciendo un importe maximo
a pagar por los propietarios de terrenos, de modo que

asuman los sobrecostes las Administraciones.

Permitir una ejecucion del desarrollo por etapas mas

acomodada a los intereses privados.

Permitir la reventa de terrenos y derechos de manera que
DUCH pvueda financiarse con ello y limitar sus riesgos

trasladandoselos a terceros.

Y como resultado de estas conquistas Distrito Castellana Norte,

antes DUCH, espera que los cambios en el proyecto y el convenio

consigan que el desarrollo, que no juzgaban rentable para sus

accionistas anteriormente, les reporte una rentabilidad del 17 %

anual.

No se frata de especulaciones de esta Acusacion Popular. La

propia empresa adjudicataria Distrito Castellana Norte se

enorgullecia de las "las extraordinarias mejoras e incuestionables

ventajas para la Sociedad" en referencia a la negociacién.

En concreto, hace hincapié en las siguientes mejoras:
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Se refirid seguidamente el Presidente a las extraordinarias mejoras e incuestionables venlajas para la Sociedad que
represeniaba e Acuerdo de Bases alcanzado respecto al Texto Refundido del confralo que serd objelo de
modificacion en el documento de desamollo de las Bases sometidas hoy a la ralificacidn del Consejo. Mejoras y
venlajas que, en lineas generales, vienen conectadas con un Proyeclo de desamollo urbanistico lécnica y
econémicamente viable y acorde con la legalidad vigente y el planeamiento general, en el cual, sindetimento de la
calidad de la actuacidn urbanislica, -que asimismo se mejora de manera nolable respecto al anletior Plan Parcial--,
se lleva a cabo una importante reduccion de los cosles de la inversidn necesaria para su ejecucion con la
consiguiente repercusion sobre la tasa de rentabilidad. En particular, se refiid alas siguientes mejoras;

Facilidad para el pago del suelo a 20 afios, a interés muy bejo,

Reduccion del coste de las infraestructuras en un 26%.

Traslado del riesgo de construccién de las infraestructuras singufares a las AAPP.

Mayor flexibilidad para la ejecucion del PPRI , pues se pasa de 2 a 6 unidades de ejecucion
Eliminacion de limitaciones & la transmisibilidad de suelos y aprovechamientos por parte de DUCH.
Reduccion del consumo de capital en un 40%.

Recuperacion de un Proyecio antes inviable, con una rentabilidad del orden del 17%

4. ¢Por qué motivo no se ha vuelto a realizar la licitacion?

Un informe juridico de Renfe reclamoé ya en 2001, hace 18 anos,

romper el contrato para la Operacion Chamartin con Distrito

Castellana Norte, la empresa privada formada por BBVA y la
constructora San José, que tiene la concesidn de los terrenos
desde 1994.

El informe se readliza tras el andlisis de una propuesta de
renegociacion de los acuerdos de DUCH con RENFE, lo que motiva
la reconsideracion exhaustiva de la relacion entre ambos agentes

desde la adjudicacion del proyecto.

En el ano 2001 los acuerdos formalizados entre RENFE y DUCH se
plasmaban en el Documento de Adjudicacion de 1994, en el que
la Operacion Chamartin se entendia como un desarrollo
urbanistico sobre 625.000 m2 de suelo perteneciente a RENFE, y el
Documento de Adecuacion de 1997, en el que la superficie de

actuacion se amplido a 1.300.000 m2.
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Se recuerda en el mismo que los motivos por los que la oferta de

las empresas constituyentes de DUCH gand el concurso realizado

en 1993 fueron:

Los

El estudio juridico destinado a solventar los problemas de
desafectacion de los bienes de dominio publico, lo que se
valord6 como garantia frente a los riesgos de ese tipo de
actuacion.

Realizar un compromiso econdémico no condicionado a la
evolucidon de la problemdatica juridica o a las negociaciones
con Administraciones Publicas, lo que se valoraba como un
nivel de compromiso muy elevado con los infereses de
RENFE.

Se recuerdan asimismo los términos de la concesion
realizada a DUCH en 1994, por un plazo de 99 anos, y su
objetivo: ‘“realizar las gestiones necesarias ante las
Administraciones  Publicas competentes en  materia
urbanistica, Comunidad y Ayuntamiento de Madrid, para
obtener una nueva clasificacion y calificacion urbanistica de
los terrenos que, previa desafectacion de los mismos o de
parte de ellos, permitieran el desarrollo de una actuaciéon
inmobiliaria. El canon a satfisfacer a RENFE por el
otorgamiento de esta concesion, serviria a esta Entidad para
acometer la mejora de las infraestructuras ferroviarias y el
resto de los fines puUblicos que constituyen su objeto

estatutario”.

incumplimientos mds graves que segun los contratos

formalizados hasta 2001 determinarian la resolucion serian:
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a) Falta de presentacion de un Plan de Ordenacion de la
Actuacion que contemple previsiones de ejecucion de las
infraestructuras ferroviarias, junto con los contenidos bdsicos
de las propuestas de ordenacidon, que determine las
parcelas que fueran a resultar innecesarias para el servicio
ferroviario. Debia presentarse una vez aprobado el Plan
General, en 1997 y en 2001 todavia no existia, lo que suponia

perjuicios para RENFE:

a.i) La ampliacion de la superficie de actuacion vy la falta de
determinacion de los terrenos a desafectar propicid la
aparicion de recursos judiciales que exigian el
reconocimiento de derechos de reversion en la prdctica
totalidad de los terrenos, lo que constituia un riesgo
econdmico muy serio para RENFE. El informe denuncia
qgue DUCH no habia ofrecido solucion al problema de los
derechos de reversion, uno de los objetivos del concurso
del que resultd adjudicataria, proponiendo que RENFE
asumiera en solitario y a su costa el importe. Tampoco
habia evaluado el coste econdmico de la cuestion ni la
eventual imposibilidad  de  revertir  los  terrenos,
generandose indemnizaciones sustitutorias. Ademas habia
surgido la denuncia de que DUCH si habia reconocido
derechos de reversion a la Compania de Jesus, o que

podia afectar negativamente a RENFE.

ai)No se podia desarrollar el dmbito APE 05.27 que si
contaba con planeamiento de desarrollo, porque debia

conectarse con el APR 08.03 a fravés del Plan de



conjunto, paralizando las posibiidades de desarrollo

urbanistico.

aiii) Incumplimiento de la obligacién de DUCH de tener
como Unico objeto social el desarrollo del Proyecto, no
mdas tarde de 3 meses después de la firma de la
Adjudicacion. La empresa se capacitdé para emprender
todo tipo de negocios inmobiliarios e incluso constituyd
una sociedad mixta con ALSA, sin comunicdrselo a RENFE,
para explotar el intfercambiador de autobuses que habria
de establecerse en el APE 05.27, haciéndole la
competencia. RENFE entendia que la actuacion de DUCH
en sus contactos con Administraciones y privados habia
sido opaca y reacia a informar de cuestiones relevantes
que le afectaban. El incumplimiento se corrigié en 2001,
pero el informe resena que en las sucesivas propuestas de
DUCH siempre se ofrecia como contrapartida adquirir,
previo desembolso, un 10% del capital social de esa

compania.

aiv) DUCH se habia comprometido satisfacer como canon
fijo un nuevo edificio de oficinas de RENFE antes de ocho
anos contando desde la aprobacion del planeamiento
general. El plazo finalizaria en 2005 y ya se entendia en
2001 como de imposible o muy dificil cumplimiento, ya
gue todavia habia que hacer una Modificacidon del Plan
General y no habia planeamiento de desarrollo

aprobado.

av)Se anaden ademds una serie de consideraciones sobre la

incapacidad de DUCH para negociar con las
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Administraciones PUblicas y conseguir los objetivos de la
operacion que pretendia RENFE, precisamente para lo

que habia sido contratada:

(a.v.1) A pesar del tiempo franscurrido no ha sido
aprobada en firme la edificabilidad en los suelos del
APR 08.03, pendiente de una Modificaciéon del Plan
General. Las gestiones de DUCH no han agilizado ni
hecho mds efectivos los procedimientos de
planeamiento o desarrollo urbanistico. Se alude al
agravio de que en la Ciudad Deportiva del Redl
Madrid se hubiera conseguido en 9 meses para una
empresa privada lo que DUCH no habia conseguido en
8 anos para una empresa publica. La interpretacion de
la CAM de la Ley del Suelo impide obtener
aprovechamiento en los terrenos ferroviarios, a pesar
de que la ficha del PGOUM admitia la posibilidad.El
anteproyecto de Ley del Suelo de la CAM exigia un
25% de cesion  obligatoriacr en caso de
aprovechamientos para fitulares afectos a dotaciones
publicas. Al planeamiento de desarrollo del APE 05.27
habian impugnado el Ayuntamiento, la EMT y la CAM.

(a.v.2) DUCH no ha evitado la judicializacion del
Proyecto. Se reclamaban los derechos de reversion y la
anulacién total del procedimiento de adjudicacion y
ampliacion a Fuencarral. También existia  una
reclamacion de deuda ftributaria (1.800 millones de
pesetas) que formulaba la Hacienda de la CAM a

DUCH por la liquidacion del Impuesto de Transmisiones,



lo que constituia un riesgo de dar al traste con el
proyecto ya que el capital social de DUCH solo era de

2.250 millones de pesetas.

En contraste, se ponen algunos ejemplos de la buena fe de RENFE

hacia DUCH y de coémo ayudaba a los objetivos comunes:

1) RENFE se ha esforzado en adaptar la legislacion urbanistica
general y sectorial. Eemplo es su participacion en la redaccion
de bases y estatutos del APE 05.27 que ha facilitado incorporar
a RENFE-DUCH en la Junta de Compensacion, buscando

“férmulas agiles y creativas dentro del marco legal”.

2) Ofra muestra de confianza de RENFE por DUCH es “haber
considerado ajustado a derecho la posibilidad de ampliacion a
Fuencarral del objeto de la concesidon”, es decir, dejar sin
efecto la cldusula que podria haber terminado el contrato y, en

cambio, ampliar el dmbito a mdas de 1.300.000 m2 de suelo.

Respecto a la oferta presentada por DUCH para renegociar los

acuerdos:

e Las contrapartidas que ofrece DUCH si se mantiene el
aprovechamiento del Plan General estdn muy por debajo
del valor de mercado en el mejor caso. En el peor RENFE

podria llegar a perder la mayor parte de sus derechos.

e Del documento de Adecuacidon de 1997 se deriva una
posicion de indefension para RENFE, ya que no hay plazo

para desarrollar las fases del proyecto y DUCH podria
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formular  propuestas  indefinidamente  que  resulten

inaceptables para RENFE.

La continuidad de la relacion con DUCH supone un riesgo
potencial para RENFE, que deberia plantearse si resulta Util o

conveniente seguir examinando nuevas propuestas.

Como perjuicios para el interés publico derivados de los

incumplimientos de la concesion se mencionan:
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El coste de oportunidad que representaba el refraso del
inicio de la actuacion respecto al ciclo inmobiliario, cuya

valoracion superaba los 4.300 millones de pesetas.

La imposibilidad de adecuar a la demanda la Estacion de
Chamartin y el resto de las infraestructuras ferroviarias
vinculadas, de modo que las actuaciones habian tenido que
posponerse o supeditarse a la Operacion. No existian
expectativas de plazo para emprender las obras del edificio

y las instalaciones.

Todos los riesgos y perjuicios econdmicos se habian
trasladado a RENFE, de modo que DUCH optimizaba sus
beneficios y minimizaba los riesgos asumidos en su ofertq,
“actuando en el mercado como un mero “defentador de

suelo”".

Los aprovechamientos otorgados por el PGOUM resultaban
exiguos y el desarrollo inmobiliario nulo frente a otros de la
zona que ya estaban en obras o tenian planeamiento de

desarrollo aprobado.



o El resultado de los procedimientos judiciales sobre reversion

de terrenos podia devenir en la resolucion de la concesion.

Puesto que las administraciones solo pueden conceder el uso

privativo del dominio publico si se deriva algun beneficio para la

colectividad, no apreciadndose, debia exigirse la resolucion de la

concesion.

Las indemnizaciones a las que debia enfrentarse DUCH por la

resolucion de la concesidon debido a sus incumplimientos se

calculaban aproximadamente en 27.000 millones de pesetas, lo

que excedia con mucho el capital social de la compania (2.250

millones).

El informe concluye que:

1.
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La concesion no ha alcanzado los fines pUblicos que se
perseguian con ella: integracion urbana del recinto
ferroviario y la generacion de recursos para mejorar

infraestructuras.

Los fines no se han conseguido tras 7 anos y no se ve

plazo razonable para hacerlo.

El contraste con ofras iniciativas urbanisticas del
entorno, la falta de reconocimiento de aprovechamientos
en los suelos de RENFE, los riesgos asociados a las
reversiones, la negativa de DUCH a afrontar el problema y
ofrecer una contraprestacion justa por los terrenos hace
que “la presencia de la adjudicataria en el Proyecto (...)
resulte en si misma y en la actualidad un obstaculo para
el desarrollo de la actuacidon, incompatible e

inconveniente para los intereses publicos”.



4, La falta de consecuencias para DUCH de mantener la
concesion provocan una situacion “que podria definirse
como de acaparaciéon o inmovilizacién indefinida y
gratuita de dos millones de metros cuadrados de suelo
urbano en una de las zonas de mayor valor potencial de
Madrid”.

5. DUCH ha incumplido sus compromisos en diversas
materias, especialmente en los plazos para presentar los
instrumentos imprescindibles de ordenacién de Ila

actuacion.

6. En consecuencia, RENFE ha hecho llegar a la Secretaria
de Estado del Ministerio de Fomento su voluntad fundada

de resolver la concesion.

7. RENFE entiende que hay que resolver la concesiéon y
reclamar los perjuicios causados por DUCH, evitando

perjuicios a terceros.

El informe juridico de 2001 demuestra tres cuestiones importantes

en torno a la Operacion Chamartin:
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A. La motivacion de la Operacion es readlizar un negocio
inmobiliario para la financiacion de infraestructuras de RENFE
basado en la recalificacion de terrenos y evitando los riesgos
legales de privatizar el patrimonio publico, contratdndose
para ello a una empresa que debia asumir esos riesgos y
convencer a las Administraciones competentes para realizar
las modificaciones legislativas y de planeamiento urbanistico

que resultaran necesarias para el objetivo.



B. Han existido incumplimientos flagrantes de los términos de la
concesion, denunciados por RENFE, aconsejando la

resolucion de la misma.

c. El alargamiento de la relacidn concesional ha evitado la
exigencia de indemnizaciones a la empresa adjudicataria
que la hubieran hecho quebrar de inmediato, resultando
responsables sus socias mayoritarias (BBVA y San José). Asi,
los 27.000 millones de pesetas que podian reclamarse en
2001, ajustadas por el IPC y tfransformadas a euros serian unos
228,80 M€ de 2018.

En definitiva, el Informe alerta de un "grave perjuicio a los intereses
puUblicos”, se detallan una larga serie de "graves incumplimientos"
por parte del banco y la constructora y se plantea romper el
contrato y volver a sacar la concesién a concurso como mejor

féormula para "preservar los intereses publicos".

Ante semejante situacion de pardilisis durante siete anos, Renfe
concluia en el informe que lo que estaba pasando en los terrenos
de la Operacion Chamartin era una "acaparacion o inmovilizacion
indefinida y gratuita de dos millones de metros cuadrados de suelo

urbano en una de las zonas de mayor valor potencial de Madrid".

Pero el informe juridico no se tuvo en cuenta y los incumplimientos
de DUCH fueron ignorados. Apenas un aiho después, Renfe renovéd
de nuevo el contrato, con modificaciones mas ventajosas para

BBVA y la constructora San José.
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5. Precio de venta del suelo publico transmitido por Adif a DCN

La cldusula sexta del convenio (pdgina 16) establece que el
precio es de 984.225.200 euros, a los que hay que sumar los
67.493.718 euros que vale la cesion de suelo que DCN hace a ADIF
para promover vivienda protegida. Esto hace un total de
1.051.718.918 euros. Por ofro lado, la cldusula quinta (pdgina 10), a
su vez, dice que la edificabilidad en los suelos tfransmitidos a DCN
suma 1.485.304 m2. Por tanto, haciendo una sencilla division,
resulta que el precio de repercusion, es decir, el precio al que
compra DCN cada m2 de edificabilidad prevista es 708,08 €/m2.
La misma cldusula quinta establece que el suelo que vende Adif y
que genera aprovechamientos urbanisticos tiene una superficie
de 1.167.022 m2. Dividiendo el importe que recibe Adif por la
superficie de suelo se obtiene un precio de venta de los terrenos
de 901,20 €/m2, claramente inferior al de 1.137,22 que dice Adif

publicamente.
Y scudl es el precio real de la zona?

Para poder calcular dicho precio, es necesario recurrir a la
documentaciéon de la Modificacion del Plan General. Los informes
valoraban todos los terrenos de la operacion (sin urbanizar) en
3.739,2 millones de euros, siendo la edificabilidad total de 2.657.313
m2 construibles y la superficie fotal generadora de
aprovechamiento de unos 2.100.431 m2 de suelo. Haciendo
nuevamente simples divisiones tenemos que el precio de
repercusion por el que DCN puede vender cada m2 de
edificabilidad prevista es de 1.407,13 €/ m2, casi el doble que los

708,08 €/m2 que pagard por la compra, de modo que obtendrd el
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terreno publico a mitad de precio. E igualmente el precio de cada
m2 de suelo generador de aprovechamiento serd de 1.780,21
€/m2, otra vez casi el doble de los 901,20 €/m2 por los que vende
Adif.

El Estudio Econdmico Financiero, sometido a informacidén publica
por el Ayuntamiento de Madrid en el tfrdmite de la Modificacion
del Plan General para dar el visto bueno a la operaciéon, dice que

el precio de mercado en la zona es 1.400 €/m2.

O seq, que se mire como se mire Adif vende sus derechos de
edificabilidad o la superficie de sus terrenos por la mitad del
precio de mercado de la zona.

Adif recibe por la compra 984.225.200 euros. Sin embargo, en los
cdlculos errdbneos que publicaron a modo de justificacion incluian
261 millones mas, al anadir al precio real los intereses. Y es que,
para el abono de ese importe, Adif concede a DCN un préstamo
a 20 anos. Es como si alguien compra una casa por una cantidad
y dice que el precio es esa cantidad mas los intereses que le
cobra el banco. En realidad, aqui estamos ante una situacion
surrealista: la empresa publica, que soporta una deuda enorme, le
hace un préstamo a una empresa cuyo accionista mayoritario es
el BBVA. Ademds, como se ha dicho, recibe el equivalente a unos
67,5 millones de euros en especie (parcelas edificables para

100.000 m2 residenciales para vivienda protegida).

Es de mucha pertinencia volverse a preguntar cudndo se fijé el
precio de compra-venta. En el acuerdo de adjudicaciéon del aino
94, el precio incluia una cantidad fija (17 mil millones de pts.) y una
variable: el 53% de las plusvalias resultantes. Fue en 2009 cuando

Adif y DCN fijaron los 984,2 millones de euros actuales.
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Por lo tanto, el precio no ha sido el mismo desde el ano 1993 con
lo que se ha producido un cambio (ofro mds) en elementos
sustanciales del contrato inicial. Pero si se puede colegir que el
precio actual fijado en la modificacion de 2009 es claramente
lesivo para la empresa publica y produce un quebranto en el

patrimonio publico.

6. Ofras consecuencias negativas para el patrimonio pUblico

de los contratos realizados

DUCH vy posteriormente DCN es fitular de una Concesion
Administrativa sobre el recinto ferroviario de “Estacion de
Chamartin”, tal como consta en la Inscripcion 3° de la Finca 14.210
en el Registro de la Propiedad n°® 29, con una superficie de 684.783
m2 y otra Concesidon Administrativa sobre el recinto ferroviario de
Madrid-Fuencarral, tal como consta en la Inscripcion de la Finca
17.408 del Registro de la Propiedad n° 29 de Madrid, con una
superficie aproximada de 1.230.000 m2. Totalizan ambas una
superficie de 1.914.783 m2.

El Ayuntamiento de Madrid tiene conocimiento de esa Concesion
Administrativa. La condicidon de concesionario de DUCH-DCN de
los terrenos de la Operacion Chamartin, es conocida por el

Ayuntamiento de Madrid por varias circunstancias:
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a) Porla incorporacion, el 17 de noviembre de 1997 de DUCH
SA, en su condicidon de ‘“concesionaria de los derechos que
pudieran existir sobre los suelos” al Consorcio Urbanistico
Prolongacion de la Castellana de Madrid, del que formaba parte
el Ayuntamiento de Madrid. Consta en la pdgina 2 del documento
del expediente 711/2008/26955.

b) Consta en el expediente 711/2008/26955 de la Gerencia
Municipal de Urbanismo, relativo al Convenio para la Gestion y
Ejecucion del Plan Parcial de reforma Interior del APR 08.03

“Prolongacion de la Castellana”

c) Consta en el expediente 711/2009/21952 de la Gerencia
Municipal de Urbanismo, relativo al Convenio para la Gestion y
Ejecucion del Plan Parcial de reforma Interior del APR 08.03

“Prolongacion de la Castellana”

El Catastro deberia haber inscrito dicha Concesion Administrativa

El Real Decreto Ley 1/2004 de 5 de marzo, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, en
su Articulo 9 reproduce textualmente el Articulo 3 de la Ley
48/2002. En su articulo 10 dice que ‘“Los titulares catastrales tienen
el deber de colaborar con el Catastro Inmobiliario, suministradndole
cuantos datos, informes o antecedentes resulten precisos para su
gestion, bien sea con cardcter general, bien a requerimiento de
los o6rganos competentes de aquél conforme a o

reglamentariamente establecido. La presuncion establecida en el

33



arficulo 3 no aprovechard al fitular catastral que incumpla dicha

obligaciéon.” Y en sus articulos 11, 12, 13 y 14 reproducen las
obligaciones de declaracion y comunicacidn que fienen,
respectivamente, los titulares y notarios y registradores que

senalaba la Ley 48/2002 en sus articulos 2 y 4.

Segun la legislaciéon vigente, una Concesidon Administrativa es

objeto de pago de IBI.

El Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales, senala en su Articulo 6 que es hecho imponible

del IBl la titularidoad de los siguientes derechos: "a) De una
concesidon administrativa sobre los propios inmuebles o sobre los
servicios publicos a que se hallen afectos. b) De un derecho real
de superficie. c) De un derecho real de usufructo. d) Del derecho

de propiedad.”

Y anade que “La readlizacidon del hecho imponible que
corresponda de entre los definidos en el apartado anterior por el
orden en él establecido determinard la no sujecidon del inmueble
urbano o rdstico a las restantes modalidades en el mismo

previstas.”
Exactamente la misma redaccidon tiene el Articulo 2 de la

Ordenanza Municipal del Impuesto de Bienes Inmuebles del

Ayuntamiento de Madrid.
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Asimismo, el Articulo 9 del Real Decreto Ley 1/2004 de la Ley
del catastro, con la modificacion de la Ley de 2/2004, de 27 de
diciembre, de Presupuestos Generales del Estado, repite los
derechos que constituyen el hecho imponible del 1Bl pero con un
orden distinto ya que ordena el Derecho de propiedad delante de
la Concesion Administrativa. Sin embargo, no existe el pdarrafo que
excluye la aplicacion de los restantes supuestos cuando uno de
ellos esté por delante en ese orden, tal como estd en la Ley de
Financiacion de Haciendas Locales y en la Ordenanza Municipal
del IBl. Por tanto, en este caso, la ordenacion solo tiene cardcter
enumerativo y no supone ninguna prelacion excluyente al pago

por otros derechos.

Los terrenos del dmbito pagan IBI.

Una consulta informal, y verbal, a un funcionario de la
hacienda municipal sobre porqué de ese impago del IBl, fue
contestada diciendo que la causa de que no cobren el 1Bl a

DUCH, es que no estd aprobado el proyecto de reparcelacion.

Sin embargo, de los 3,2 millones de m2 de superficie que
tiene el dmbito del Plan Parcial de Reforma Interior del dmbito APR
08.03, DUCH-DCN ftiene la concesion administrativa de 1,9 millones

de m2 procedentes de RENFE.
El resto de los propietarios pagan al Ayuntamiento de Madrid

IBI por importe de 2,2 €/m2 de suelo, independientemente de lo

que corresponde a construcciones, en su caso. Y, ello, con
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independencia de si estd aprobado, o no dicho proyecto de

reparcelacion.

Todo el suelo del dmbito tiene la misma calificacion urbanistica,
por lo que, todo el suelo del dmbito debe estar afectado por el
pago del mismo IBl. Por consiguiente, DUCH-DCN deberia pagar,
como concesionario, un IBl equivalente a unos 4,3 millones de
euros al ano.

Segun denuncia realizada el 14 de febrero de 2.014 por Don Jesus
Espelosin ante el Ayto.de Madrid que DUCH-DCN no paga, como
titular de una CONCESION ADMINISTRATIVA de sus 1,9 millones de
m2, lo mismo que pagan el resto de los sujetos del Impuesto de
Bienes Inmuebles (IBI) en el mismo dmbito del APR 08.03. Eso
supone el impago de 4,3 millones de euros anuales. Esta
circunstancia fue comunicada a la Agencia Tributaria de Madrid y
a la Concejala de Hacienda Dona Concepcién Dancausa.
También se solicitd a la Gerencia Regional del Catastro que
corrigiera este inscribiendo la CONCESION ADMINISTRATIVA de
DUCH-DCN ene | dmbito del APR 08.03. Le informa, con fichas y
planos, de todas las fincas que constituyen la CONCESION
ADMINISTRATIVA.

Sin embargo, no consta actuaciéon positiva ni por parte de la
Gerencia Regional del Catastro de Madrid ha inscrito la
CONCESION ADMINISTRATIVA, ni por parte de Distrito Castellana
Norte que sigue sin pagar el IBl al Ayuntamiento de Madrid sin que

este haya sido reclamado.

7. Colusion de intereses y puertas giratorias
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Las actuaciones claramente lesivas para el patrimonio publico se
acompanan de prdacticas claramente irregulares. Algunos de los
encargados de negociar el contrato con DUCH por parte de una

empresa publica se incorporaron al consejo de administracion.

En el caso de DUCH nos encontramos con 2 casos singulares:

« Juan Antonio Villaronte Martinez que fue el firmante,
por parte de Renfe del contrato de 1997 mediante el
cual se triplica el suelo incluido en la Operacién
Chamartin y que, anos después de esta firma, se
incorporé al Consejo de Administracion de DCN

durante 1 ano:
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Segun informaciones periodisticas y fuentes judiciales y
de la investigacién, Juan Antonio Villaronte, director general
de operaciones de RENFE en su momento, estuvo vinculado
a la defensa del BBVA en la operacion mercantil de intento
de toma de conitrol de la entidad por parte de Sacyr
Vallehermoso. En concreto, fue el autor del envio de 230
mensajes de movil, el 19 de febrero del 2008, a 109 personas.
El ex alto directivo de Renfe, que ocupd el cargo entre 1999

y 2004 durante el mandato del Partido Popular, fue
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nombrado por el ex vicepresidente del Gobierno Francisco
Alvarez-Cascos, también llamado a declarar ante el juez en
noviembre del 2008. Villaronte tuvo que acudir al juzgado
nUmero 1 de Madrid para comparecer. Primero tuvo que
declarar ante la brigada de investigacion tecnoldgica vy
después ante el juez. En su Ultima comparecencia se negd a
dar datos adicionales. Si frascendieron dos cosas. Una, que
la duracidon del envid fue de 45 minutos. Segundo, que
fueron 230 SMS debido a que el mensaje era excesivamente
largo - excedia los 130 caracteres-,con lo que hubo que
partirlo en dos.
En su declaracion, Villaronte dejd entrever que recibid el
mensaje del propio Alvarez-Cascos. Entre los que recibieron
el SMS de Villaronte figuran el ex presidente de Renfe Miguel
Corsini y directivos de companias como Constructora
Pirenaica, Cantera de Cuarcita de Cineras o Construcciones
Ferroviarias, todos posibles proveedores de
Sacyr. Llamativamente también se lo hizo llegar a Luis Janini
Tatay, director de servicios en la constructora. La explicacion
de Villaronte por este Ultimo envio fue que queria transmitir al
interesado lo que "se estaba difundiendo de la compania en

que él trabajaba y se tomaran medidas".

« ldéntica situacion tiene Ramoén Escribano Méndez que
fue firmante como Director General de Infraestructuras
de Renfe del contrato de 2002 con DCN. Desde el ano
2000 estaba incorporado en su consejo de

administracién. El presidente de RENFE entonces era



Miguel Corsini Freese.
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. CONCLUSIONES

El articulo 128 de la Constitucion Espanola afirma que “toda la
riqueza del pais en sus distintas formas y sea cual fuere su
titularidad estd subordinada al inferés general” y “reconoce la
iniciativa publica en la actividad econdmica”. Asimismo, el articulo
47 promulga el “derecho a disfrutar de una vivienda digna vy
adecuada” y la obligacion de los poderes publicos de crear las
condiciones necesarias “para hacer efectivo este derecho,
regulando la utilizacién del suelo de acuerdo con el interés

general para impedir la especulacion”.

La subordinacion de la riqueza al interés general es un principio
rector del urbanismo incorporado a la Ley del Suelo de la
Comunidad de Madrid (art. 3.1.b) para garantizar “la utilizacion
sostenible del territorio y la cohesion social”. La misma ley
establece los sistemas de ejecucion publica del planeamiento (art.
131) y los instrumentos de infervencion en el uso del suelo, en la

edificacion y en el mercado inmobiliario (titulo V).

Sin embargo, los principios e instrumentos de actuaciéon publica en
materia de urbanismo fueron dejados a un lado cuando se han

llevado a cabo los distintfos desarrollos planteados en la Operacidon
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Chamartin, vinculados a la privatizacion del suelo publico a través
del acuerdo firmado entfre el Administrador de Infraestructuras
Ferroviarias (ADIF) y la empresa Distrito Castellana Norte (DCN). Se
ha sustituido la defensa del interés general por el particular. La
Operacion Chamartin, rebautizada como “Madrid Nuevo Norte”
en el Ultimo acuerdo presentado a la opinidn publica, nacid en los
anos 90 bajo el gobierno estatal del PSOE como una iniciativa
pionera de privatizacion de los derechos urbanisticos sobre suelo
publico, de modo que los derechos de RENFE (hoy ADIF) se
cedieron por concurso a la anfigua Argentaria (hoy BBVA). La
operacidon serviria para urbanizar 311 hectdreas del norte de
Madrid y financiar a la administracion del Estado. Durante 20 anos,
con una mayor intervencion de los gobiernos del Partido Popular,
el blogueo de la Operacidn tuvo mucho que ver con las
negociaciones entfre agentes publicos y privados para decidir
coémo se repartia el pastel. A través de distintas modificaciones la
Operacion se hizo cada vez mds especulativa: en 1997, cuando el
mercado pedia viviendas, la Operacion se concibidé como un
desarrollo principalmente residencial pero sin contemplar vivienda
social. En 2002 se multiplicd la edificabilidad un 75% para
aumentar las posibilidades de negocio y financiar mds obras
publicas de todas las Administraciones. En 2011, tras el estallido de
la burbuja inmobiliaria, se fue reconvirtiendo en distrito de
negocios con viviendas de lujo, alejdndose por completo de las
necesidades reales de la ciudad vy la situacion social de sus
habitantes. Con la prolongacion de la crisis, la Ultima propuesta de
la empresa concesionaria al gobierno municipal del PP, de 2015,
buscaba mejorar la rentabilidad privada de la operacion

rebajando los costes de construccion y “flexibilizando” la
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posibilidad de construir viviendas u oficinas segun lo fuera

demandando el mercado.
Pero eso no es delito punible en el dmbito del Derecho Penal.

Tampoco lo seria que una gran cantidad de suelo, hoy propiedad
de la empresa publica ADIF, pasard a manos privadas y se
empleard en su mayoria para dos finalidades: construir un gran
centro de oficinas de negocios de mdaxima categoria y viviendas
de lujo. Deshacerse del patrimonio publico para construir mds
oficinas en Chamartin, la zona que lidera el ranking regional de
atracciéon de viagjes por motivos de trabajo (mdas de 120.000 al dia),
y viviendas que costardn mds de 5.000 € por metro cuadrado (2,5
veces mds que las protegidas de precio bdsico) es exactamente
lo contrario a garantizar” la utilizacion sostenible del territorio y la
cohesion social” y a frabajar por “hacer efectivo” el derecho a la
vivienda. Este planteamiento va en contra los principios
fundamentales que deberian regir el desarrollo de las ciudades y

la actuacion de los entes publicos en nuestra sociedad.

Pero si puede ser constitutivo de diferentes figuras delictivas que
las Administraciones PUblicas de dmbito estatal transfieran
derechos sobre suelo a un agente privado que termina
beneficidndose de las plusvalias que obtendria con una
recalificacién realizada por otra Administracion piblica, en este

caso, de cardcter local.

Y que todo esto, se inicia hace 25 anos con la firma de un contrato
que fue el resultado de un proceso de concurrencia publica que
concluyé con la adjudicacion a la mejor oferta. Se supone que la
mejor oferta fue la de Argentaria porque todo el proceso ha sido

secreto. Los detalles de la adjudicacion y los sucesivos contratos
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firmados y renovados han sido ocultados de manera sistematica
hasta fecha reciente en que la publicacion por parte de un medio
digital (El Diario.es) ha confirmado los peores presagios que se
adivinaban para cualquiera al que le preocupe el buen uso del

dinero publico.

Porque la enorme cantidad de suelo que transmitird Adif a Distrito
Castellana Norte (DCN), formada por la constructora San José y
BBVA, se venderd a 769 euros por cada metro cuadrado. Supondra
un ingreso de 984 millones de euros para el gestor publico de
infraestructuras ferroviarias por los 1,27 millones metros cuadrados
enajenados. Segun los expertos del sector inmobiliario, es la mitad
del precio de mercado por el que se han vendido otros solares en
el mismo dmbito. No hay que ir muy lejos para comparar ya que el
mismo Adif subasté una parcela en el municipio de San Sebastian
de los Reyes y obtuvo por la misma 1.500 euros por metro

cuadrado.

Renovacion tras renovacion, los sucesivos contratos han reducido
las cargas urbanisticas a las que tenia que hacer frente la empresa
adjudicataria endosando las mismas a las Administraciones
PUblicas. Solamente el Plan Parcial de Reforma Interior (PPRI) de
2015 que aprobé el Ayuntamiento de Madrid gobernado por Ana
Botella, el mismo dia de la firma del Acuerdo de Bases, rebajaba
el coste de las obras de urbanizacién e infraestructuras de 1.924
millones de euros en el proyecto de 2011 a 1.341 millones de euros

en el proyecto de 2015.

La deficiente gestion no se queda ahi. Porque el importe de la
venta lo pagard el consorcio privado en “cémodos plazos” de 20

anos con un modesto recargo del 3% anual.
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Para abundar mds en el expolio para el patrimonio publico, el
importe final a percibir por parte de la empresa publica podria ser
inferior si la urbanizaciéon de la losa con la que se cubrirdn las vias
es mds costosa de lo inicialmente previsto o si se produjeran costes
derivados de tener que abonar a los propietarios originales de 1os
terrenos un importe adicional al que recibieron cuando se les
expropid para el uso actual. De hecho, la normativa vigente en el
momento del nacimiento de este desarrollo urbanistico les
reconoce el lamado derecho de reversion que no dudemos que
peleardn en los Tribunales y que minoraria lo que finalmente

recibiria Adif.

La historia reciente nos ha ido demostrando que, cuando desde
Administraciones PUblicas se beneficia de manera ilicita a una
empresa privada, siempre es a cambio de algo. No deberia
descartarse que la obsesion en mantener un contrato lesivo para
los intereses generales tenga alguna relacién con el cobro de
comisiones ilegales o con la financiacion de partidos politicos

relacionados con esta dainina operacion.

2Como se puede explicar que, a lo largo de los Ultimos 25 anos, se
haya triplicado el terreno vendido por parte de Renfe y luego ADIF
y se hayan cambiado varias de las cldusulas clave, la mayoria a
favor de la empresa adjudicataria?

sCoOmo se puede explicar que Adif venda a DCN 1,27 millones
metros cuadrados a la mitad del precio de mercado por el que se
han vendido otros solares en el mismo dmbito?

sPor qué motivo en el primer contrato, Renfe —-luego Adif- se
quedaba con el 53% de los beneficios antes de impuestos, un

porcentaje que después bajd al 20% y mds tarde se elimind a
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cambio de un pago fijo sin convocar un nuevo concurso publico?
Las plusvalias se estiman en unos 6.000 millones de euros por lo que
revertiria, con el primer confrato, mdas de 3.100 millones a Adif.
Ahora se conforman con 984 millones habiendo incluido el triple
de suelo a la operacion.

2CoOmo puede explicar que ADIF financie al consorcio privado la
operacion de venta de terrenos en *cdémodos plazos” de 20 anos
con un modesto recargo del 3% anual?

2 Quizd estos son los motivos por los que se ha impedido el acceso
al expediente y a la documentacion asociada a la concesion

durante 25 anos@

Cualquier propietario de suelo privado tiene derecho a venderlo.
Incluso tiene derecho a venderlo mal. Hasta regalarlo podria un
dueino no hdbil o no preocupado por su patrimonio. Pero ningin
propietario de suelo puUblico puede disponer del mismo
prevaliéndose de cualquier situaciéon derivada de su relacion
personal con éste o con otro funcionario publico o autoridad para
conseguir una resolucion que le pueda generar directa o
indirectamente un beneficio econdmico para si o para un tercero.
El suelo publico que se estd fransmitiendo a un precio
extremadamente barato es de todas y todos y el quebranto no es

precisamente menor.

Durante 25 anos el contrato que da origen a la Operacion
Chamartin entre Renfe (luego posteriormente Adif) y el socio
privado, DUCH primero y actualmente DCN (Distrito Castellana
Norte) cuyos accionistas son el banco BBVA y la constructora San

José, ha permanecido secreto. También han estado lejos del
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andlisis y escrutinio publico las sucesivas renovaciones de que se
produjeron en 1997, 2002, 2009, 2015 y 2018.

El peridodico digital eldiario.es publicé el pasado dia 27 de
diciembre de 2018 una serie de documentos que han permitido
analizar los sucesivos contratos, seis en total, desde el primero de
1994 hasta el Ultimo de 2018. A raiz de la difusion publica y de la
solicitud oficial de acceso a la documentacion, se concertd
enfrevista para el andlisis de la documentacion que obra en poder
de Adif. Pero por parte de la empresa publica en el Ultimo
momento se impidid el andlisis de la misma el 20 de febrero de
2019 a las diputadas Sonia Farré y Eva  Garcia  Sempere,
autorizadas por el Congreso de los Diputados, mds la diputada Sol
Sanchez Maroto y los concejales madrilefios Carlos Sdnchez

Mato y Rommy Arce.

La obstruccion del ejercicio de sus funciones parlamentarias es un
ejemplo claro mds del infento de ocultar una actuacion que los
documentos desvelados muestran ya que es gravisima. De hecho,
los representantes de la soberania popular tienen acceso, o
deberian tenerlo pues no es un secreto oficial aunque lo parezca,

a esa documentacion.

Posteriormente, Distrito Castellana Norte, filial del BBVA, dio orden
de destruir el pasado 24 de junio pasado una serie de dispositivos
informadticos (en concreto dos discos duros y 19 soportes CD).
Actualmente el juez de la Audiencia Nacional Manuel Garcio-
Castelldon  investiga si en ese material se encontraba
documentacion relacionada con los contratos entre el comisario

Villarejo y BBVA pero segin DCN “el material no tiene relacién con
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el caso” y el proceso de destruccion de documentaciéon estd
relacionado con la publicacion de informacion sobre Ila
Operacién Chamartin en un diario digital (eldiario.es) “A raiz de la
filtracion en eldiario.es del acta de un consejo de DCN de 2015, se
decidié reforzar los procedimientos de seguridad en el fratamiento
de la informacién de la compaiia y del consejo. Se establecié una
politica de eliminacién de soportes fisicos (USB, discos duros, etc.)
que no pueden ser utilizados en los ordenadores corporativos e
implementando como Unico sistema para compartir
informacién SharePoint, dada su trazabilidad”. Segun la firmaq,
también se implanté “la herramienta Diligent como Unica para el
acceso y tratamiento de la informacién del consejo, sin que sea
posible la extraccion de la infformaciéon y/o documentaciéon desde

tal aplicaciéon”

SegUn ha publicado el diario EL PAIS, los soportes destruidos fueron
entregados supuestamente por el propio presidente Antonio Béjar
y trasladados por un empleado de Distrito Castellana Norte a la
firma Normadat el 24 de junio de 2019. La empresa Normadat
certificd que recibid los nueve kilos de material ese dia y los
destruyd al dia siguiente, fecha en la que se recogieron los restos.
Ademds, Normadat ha enfregado a la policia la factura que

certifica el trabajo realizado y la destruccion total del material.

Mads allad de la posible relacion de parte de la documentacion
destruida con el caso Villarejo y su relacion con el BBVA y de que
los firmantes del presente escrito desconozcamos qué puede
haber sido objeto de destruccién en concreto, es evidente que
hay una relacion entre la peticion y la publicaciéon de
documentacion ante las graves irregularidades detectadas en la

Operacion Chamartin y esta actuacion destinada a eliminar
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posibles indicios de actuaciéon criminal por parte de la sociedad

beneficiaria de las ventajas conseguidas de las Administraciones

PUblicas.

El quebranto de fondos publicos de las partidas que tienen una

cuantificacién econémica posible ascenderia al menos a 2.780 millones

de euros.

Hecho

Detalle

Importe
estimado
(millones €)

IDel 53% de los beneficios antes de

Mo dificaciéon de precio 2.117
fimpuestos a 984 millones

Rebaja costes de urbanizacidn IDe 1.924 a 1.341 millones de euros 583
ILos derechos adquiridos deberian

Impago IBl de la concesidn haber devengado IBl. No se le ha 80
cobrado

TOTAL ESTIMADO MILLONES € 2.780

A esto hay que anadir elementos que actualmente tienen dificil

cuantificacién y que han supuesto modificaciones que podrian también

suponer quebrantos futuros.
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Hecho Detalle

ﬁncremem‘o de metros cuadrados del De 625.000 a 1.167.022 metros
Ambito cuadrados
Modificacidn plazo de pago IDe 5 a 20 anos

Antes empresa privada, ahora
Modificacién de riesgos y sobrecostes

Administraciones PUblicas

Modificacién etapas de ejecucion IDe 2 a 6 unidades de ejecucidn

Modificacidon permisos de reventa de
Antes no se podia revender, ahora si

derechos y terrenos

Todos estos hechos podrian tener trascendencia penal y por ese
motivo se dan las condiciones para que se ponga en
conocimiento y a la consideracion de esta Fiscalia, una vez
practique las diligencias de investigacion que estime oportunas ya
que podrian ser encuadrados en los delitos de prevaricacion
administrativa y malversacion de caudales publicos de los articulos
404 y 432 del Codigo penal, cometido en régimen de confinuidad
delictiva (art. 74 del Cddigo penal) asi como cualqguier otro delito

que aparezca en el transcurso de la investigacion.

Y los responsables serian los firmantes de los distintos instrumentos

juridicos, esto es,

1) Josep Borrell Fontelles (Ministro de Obras Publicas y Transportes
1991-1996)
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2) Rafael Arias Salgado (Ministro de Fomento 1996-2000)

3) Francisco Alvarez Cascos (Ministro de Fomento 2000-2004)
4) Magdalena Alvarez Arza (Ministra de Fomento 2004-2009)
5) José Blanco Lopez (Ministro de Fomento 2009-2011)

6) Ana Maria Pastor Julidn (Ministra de Fomento 2011-20146)

7) IRigo Joaquin de la Serna Hernaiz (Ministro de Fomento 2016-
2018)

8) José Luis Abalos Meco (Ministro de Fomento desde 2018)

9) Miguel Corsini Freese (Presidente de Renfe 1996-2004)

10) José Salgueiro Carmona (Presidente de Renfe 2004-2005)

11) Antonio Gonzdlez Marin (Presidente de Adif 2005-2012)

12) Enrique Verdeqguer Puig (Presidente de Adif 2012-2013)

13) Gonzalo Jorge Ferre Moltd (Presidente de Adif 2013-2016)

14) Juan Bravo Rivera (Presidente de Adif 2016-2018)
15) Isabel Pardo de Vera (Presidenta de Adif 2018 a la actualidad)

16) Francisco Gonzdlez Rodriguez (Presidente Argentaria 1996-2000
y Presidente BBVA 2000-2018)

17) Emilio Cebamanos Jarreta (Presidente de DUCH vy firmante del
Convenio urbanistico 08.03 de 10/11/2011)

18) Antonio Béjar Gonzdlez (Presidente de DUCH y firmante de la
modificacion Convenio urbanistico 08.03 de 10/11/2011

realizada en 2015)
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19) Ana Botella Serrano (Alcaldesa de Madrid y firmante de la
modificacion Convenio urbanistico 08.03 de 10/11/2011

realizada en 2015)

20) Concepcion Dancausa (Concejala  de Hacienda del

Ayuntamiento de Madrid)

21) Esperanza Aguirre Gil de Biedma (Presidenta de la Comunidad
de Madrid y firmante del Convenio urbanistico 08.03 de
10/11/2011)

22) Ignacio Gonzdlez Gonzdlez (Presidente de la Comunidad de
Madrid y firmante de la modificacion Convenio urbanistico
08.03 de 10/11/2011 realizada en 2015)

23) Alberto Ruiz Gallardén Jiménez (Alcalde de Madrid y firmante
Convenio urbanistico 08.03 de 10/11/2011)

24) Salvador Victoria Bolivar (Presidente de Canal de Isabel Il y
firmante de la modificacidn Convenio urbanistico 08.03 de
10/11/2011 realizada en 2015)

25) Juan Antonio Villaronte Martinez (Director general de
operaciones de RENFE y firmante del contrato de 1997 con
DUCH-DCN)

26) Ramon Escribano Méndez (Director General de Infraestructuras

de Renfe y firmante del contrato de 2002 con DUCH-DCN)

27) Tedfilo Serrano Belirdn (Presidente de Renfe Operadora vy
firmante del Convenio urbanistico 08.03 de 10/11/2011)
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28) Pablo Vdzquez Vega (Presidente de Renfe Operadora vy
firmante de la modificacidn Convenio urbanistico 08.03 de
10/11/2011 realizada en 2015)

RENFE vy posteriormente ADIF por la parte pUblica y las sociedades
privadas DUCH S.A y Distrito Castellana Norte (DCN), participada
por BBVA y Constructora San José posteriormente, han firmado en
los Ultimos 25 anos sucesivos confratos para la enajenacion y
posterior desarrollo urbanistico de la Operacion Chamartin. Las
condiciones han ido variando hasta el Ultimo firmado el pasado
mes de diciembre. Si algo ha quedado claro es que las sucesivas
renovaciones han permitido hacer un gran negocio privado a
costa de lo puUblico. No lo decimos solo nosotros. También lo
denunciaban informes juridicos de RENFE que aconsejaban, ya en
2001, la resolucion de un convenio tan lesivo para los intereses
generales.

Pero eso no ocurrié. No solo no se cancelé sino que se fueron
incrementando las regalias que, con el patrimonio de todas y
todos, se han otorgado a DCN.

Fijar la venta de suelo publico a DCN en 984 millones de euros, la
mitad del valor de mercado, supone que ADIF deja de ganar
1.000 millones de euros en las circunstancias de mercado actuales
pero seria el doble el quebranto si se hubieran mantenido las
condiciones del contrato inicial. Ademds se les concedid un
ventagjoso plazo de 20 anos para pagar con un recargo de del 3%
anual y eso se traduce en un grave perjuicio econdmico para €l
Estado. La informaciéon sacada a la luz permite ver que ademas las

Administraciones Publicas (ADIF, Ayuntamiento de Madrid vy
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Comunidad) asumen la responsabilidad en la construccion de
infraestructuras singulares y sus riesgos asociados. Y eso supondrd
una nueva factura millonaria a cargo de los presupuestos publicos.
Y, por si fuera poco, debe ser también el Estado el que corra con
el riesgo del pago de indemnizaciones ante reclamaciones de |os
propietarios originales de los terrenos expropiados cuando estos

pasen a ser urbanizables.

Para beneficiar la operacion el suelo se clasifica como urbano en
el plan general a pesar de que se trata de 300 Has sin urbanizacion
que necesitan importantes infraestructuras de conexion, eludiendo
aplicarle las determinaciones que permiten, en suelo urbanizable,
destinar el 50% de las viviendas edificables a algun régimen de
proteccion publica. Para aumentar la edificabilidad, a demanda
de DUCH SA, se aprueba una nueva Ley del Suelo de la CAM (Ley
9/2001) que, modificando la legislacion anterior, posibilita la
generacion de un incremento de 735.000 m2 edificables, al
permitir que se contabilice el suelo calificado como Sistema
General (la playa de vias) como suelo que genera
aprovechamiento. Para reducir las cesiones de suelo, que preveé la
Ley 9/2001, se modificd la misma a los 6 meses de aprobarla
mediante una disposicion fransitoria en la Ley 14/2001, de Medidas
Fiscales y Administrativas de la Comunidad de Madrid que
establece que las cesiones para redes generales son "no exigibles
en suelo urbano hasta la revision o primera formulacion del
planeamiento general”.

Los hechos anteriormente descritos podrian ser constitutivos de un

delito de prevaricacion administrativa, cohecho y malversacién
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de caudales puUblicos al haberse infringido los articulos 404, 419 y
432 del Cédigo Penal

Articulo 404.

A la autoridad o funcionario publico que, a sabiendas de su
injusticia, dictare una resolucion arbifrariac  en un asunto
administrativo se le castigard con la pena de inhabilitacion
especial para empleo o cargo publico y para el ejercicio del

derecho de sufragio pasivo por tiempo de nueve a quince anos.

Articulo 419

La autoridad o funcionario publico que, en provecho propio o de
un tercero, recibiere o solicitare, por si o por persona interpuesta,
dadiva, favor o retribucion de cualquier clase o aceptare
ofrecimiento o promesa para realizar en el ejercicio de su cargo
un acto contrario a los deberes inherentes al mismo o para no
realizar o retrasar injustificadamente el que debiera practicar,
incurrird en la pena de prisidon de tres a seis anos, multa de doce a
veinficuatro meses, e inhabilitacion especial para empleo o cargo
publico y para el ejercicio del derecho de sufragio pasivo por
tiempo de nueve a doce anos, sin perjuicio de la pena
correspondiente al acto realizado, omitido o retrasado en razén

de la retribucidn o promesa, si fuera constitutivo de delito.

Articulo 432
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1. La autoridad o funcionario publico que cometiere el delito del
articulo 252 sobre el patrimonio publico, serd castigado con una
pena de prision de dos a seis anos, inhabilitacion especial para
cargo o empleo publico y para el ejercicio del derecho de

sufragio pasivo por tiempo de seis a diez anos.

2. Se impondrd la misma pena a la autoridad o funcionario publico
que cometiere el delito del articulo 253 sobre el patrimonio

publico.

3. Se impondrdn las penas de prision de cuatro a ocho anos e
inhabilitacion absoluta por tiempo de diez a veinte anos si en los
hechos a que se refieren los dos niUmeros anteriores hubiere

concurrido alguna de las circunstancias siguientes:

a) se hubiera causado un grave dano o entorpecimiento al

servicio publico, o
b) el valor del perjuicio causado o de los bienes o efectos

apropiados excediere de 50.000 euros.

Si el valor del perjuicio causado o de los bienes o efectos
apropiados excediere de 250.000 euros, se impondrd la pena en su

mitad superior, pudiéndose llegar hasta la superior en grado.»
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Por lo expuesto,
SUPLICO que se tenga por presentado este escrito y la
documentacion que se acompana, se sirva admifirlo, darle fradmite
y practicar las diligencias de investigacion que estime oportunos v,

de confirmarse los mismos, proceda a ponerlos en conocimiento

de la autoridad judicial.

En Madrid, a 30 de julio de 2.019

Fdo Fdo
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ANEXOS

Documentos

1) Documento de "Adjudicacion”, del 29 de julio de 1994

2) Documento de “Adecuacion”, de 1 de octubre de 1997

3) Documento de “Actualizacion”, de 4 de diciembre de 2002
4) Documento de "Adaptacion”, de 23 de junio de 2009

5) Documento de “Adaptacion”, de 23 de junio de 2009

6) Acta de Consejo de Administracion de DCN de 30 de enero de
2015

7) Borrador de documento de Modificacidn no extintiva, en

negociacion previa a la firma del 28 de diciembre de 2018

8) Informe Juridico de Renfe para la Resoluciéon, de 25 de junio de
2001

9) Convenio urbanistico APR 08.03 de 10 de noviembre de 2011

10) Modificacidon del Convenio urbanistico APR 08.03 de 2011

realizada en 2015
11) Modificaciones Plan Parcial TOMO | - 12364 — 12569
12) Modificaciones Plan Parcial TOMO | - 12570 - 12774

13) Modificaciones Plan Parcial TOMO | - 12775 - 12961
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14) Instancia de denuncia a la Agencia Tributaria de Madrid por

impago de IBI

15) Instancia de denuncia a la Concejala de Hacienda del

Ayuntamiento de Madrid por impago de [BI

16) Denuncia a la Gerencia Regional del Catastro de Madrid

59



	A LA FISCALIA ESPECIAL CONTRA LA CORRUPCIÓN
	Y LA CRIMINALIDAD ORGANIZADA
	2. Condiciones del contrato inicial
	3. Evolución de los contratos
	4. ¿Por qué motivo no se ha vuelto a realizar la licitación?
	6. Otras consecuencias negativas para el patrimonio público de los contratos realizados


