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ABREVIACIONES

EMU Empresa Municipal d’Urbanisme de Lleida, SL

IBI Impuesto sobre bienes inmuebles

INCASOL Instituto Catalan del Suelo

ITP Impuesto sobre transmisiones patrimoniales

IVA Impuesto sobre el valor anadido

MmPTA Miles de pesetas

MpPTA Millones de pesetas

PAIF Programa anual de actuaciones, inversiones y financiacién
PGC Plan general de contabilidad

TAE Tipo anual equivalente
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1. INTRODUCCION
1.1. INTRODUCCION AL INFORME
1.1.1. Objeto y alcance

De conformidad con la normativa vigente, la Sindicatura de Cuentas emite el
presente Informe de fiscalizacién correspondiente a Empresa Municipal d’Urba-
nisme de Lleida, SL (EMU). En concreto, los aspectos fiscalizados han sido los
siguientes:

a) Andlisis de los estados financieros para verificar que representan de modo
razonable la situacién patrimonial y financiera de la Sociedad, incluyendo la
informacién necesaria y suficiente para su adecuada comprensién e
interpretacion.

b) Evaluacién del control interno y de los procedimientos utilizados por la
Sociedad en su operativa contable y de gestion.

c) Analisis del complemento de la legalidad que le es aplicable a la Sociedad en
el ambito econdmico-financiero y de contratacion.

1.1.1.2. Alcance temporal

Este Informe se refiere exclusivamente al ejercicio 1998. No obstante, algunos
de los aspectos de la fiscalizacion mencionados en el apartado anterior obligan a
remontarse a anos anteriores con objeto de realizar un correcto seguimiento
comparativo. La informacién contenida en el Informe abarca hasta el 31 de
marzo de 1999.

1.1.2. Metodologia

Las pruebas realizadas, de cumplimiento y sustantivas, han sido aquellas que,
de forma selectiva, se han considerado necesarias para obtener evidencia
suficiente y adecuada, con el objetivo de conseguir una base razonable que
permita manifestar las conclusiones que se desprenden del trabajo realizado.
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1.2. INTRODUCCION AL ENTE FISCALIZADO
1.2.1. Creacion y naturaleza juridica

La EMU es una sociedad mercantil de responsabilidad limitada creada el 17
de febrero de 1994 por el Ayuntamiento de Lleida, en cumplimiento de los
acuerdos del Pleno de 30 de julio de 1993, de aprobacién del expediente de
creacién y constitucion.

La empresa es un 6rgano técnico-juridico de gestion del Ayuntamiento, y es
propiedad de éste al 100%.

1.2.2. Objeto social

De acuerdo con sus estatutos “constituye el objeto de la Empresa la ejecucion de
las actuaciones urbanisticas y de construccidén necesarias para la rehabilitaciéon de
los espacios comprendidos en el ambito del Plan especial del Centro Histérico,
especialmente, la zona calificada como Area de Rehabilitacién Integrada, asi como
las actuaciones urbanisticas y de construccidn previstas en los planes parciales de
suelo urbanizable del término municipal de Lleida y en los que la Paeria y/o la
Empresa disponen o pueden disponer de patrimonio de suelo, asi como de
cualquier otra actuacién sometida al planteamiento o a las normas de ejecucion”.

“En especial, la empresa tendra las funciones siguientes:

a) Realizaciéon de estudios urbanisticos, incluso redaccién de instrumentos de
planteamiento y proyectos de urbanizacién, asumiendo en su caso las
iniciativas necesarias para su tramitacion y aprobacion.

b) Redaccién de proyectos de reparcelacion, compensaciéon, cooperaciéon y/o
expropiacion.

c) Adquisicién, por cualquier titulo, de terrenos y edificaciones.

d) Ejecucién de obras de infraestructura, urbanizacién y edificacién, asi como
de remodelacion, rehabilitacion y dotacién de servicios e instalaciones
urbanas de uso y servicio publico, y, en general, realizar operaciones de
urbanizacidén, construccion de edificios y equipamientos de cualquier tipo.

e) Enajenacidon de solares, edificios construidos o en proyecto de construccion o
rehabilitaciéon.

f) Adquisicién, transmisién, construccién, modificacion y extinciéon de toda
clase de derechos sobre bienes muebles e inmuebles, incluyéndose
expresamente la posibilidad de formalizar arrendamientos.
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g) Actuar como beneficiaria de expropiaciones.

h) Formar parte y, si procede, impulsar Juntas de Compensacién y/o de
Cooperacion.

i) Recibir ayudas y subvenciones, acceder al mercado de capitales mediante
operaciones de crédito o cualquier modalidad de captaciéon de recursos.

j) La gestion y administraciéon —en el sentido mas amplio— del patrimonio propio,
asi como de aquel patrimonio municipal que sea confiado a la Sociedad a tales
efectos, especialmente el de viviendas de promocién publica y de fincas
resultantes de promociones o rehabilitaciones también de caracter publico”.

1.2.3. Actividad

Los factores béasicos que dieron lugar a la creacién de la EMU son dos. El
primer factor es la necesidad de intervencién en el centro histérico de la
ciudad, afectado por un proceso de degradacién, tanto socioeconémico como
de su infraestructura urbanistica y de vivienda. Esta situaciéon dio lugar a la
declaracién de Area de Rehabilitacién Integrada de este ambito y la puesta en
marcha de los correspondientes programas de actuaciones desarrollados, hasta
el momento de la creacién de la EMU, por la Oficina Municipal del Centro
Histérico, concebida como instrumento basicamente de caracter técnico para
la recaudacion y ejecucién del planeamiento urbanistico.

En las actuaciones en el centro histérico, éstas se han concretado en las
siguientes lineas:

Adquisicion de solares y edificaciones en virtud de la declaracién de
beneficiaria de las expropiaciones en las Unidades de Actuaciéon del Centro
Histérico hecha por el Pleno del Ayuntamiento, destinados principalmente a
ser derribados para abrir nuevos espacios publicos.

Derribo de edificios en ruinas expropiados, para generar solares que el
Ayuntamiento cederd para la construcciéon de nuevas viviendas, en el marco
de los Convenios con la Direccion General de la Vivienda de la Generalidad.

Rehabilitacion de edificios adquiridos en el mercado libre, con un doble
objetivo: aumentar el parque del barrio y mejorar, mediante efectos de
induccién, las condiciones generales del parque de viviendas, y disponer de
viviendas de apoyo a la politica de realojamiento derivada de los derribos en
las Unidades de Actuacidon para no desplazar a la poblacién del barrio.

Alquiler de viviendas propias.
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Desde el punto de vista contable, los inmuebles adquiridos por expropiacién no
forman parte del patrimonio de la Sociedad y se consideran como gasto del
ejercicio en que se adquieren (véase apartado 2.5.3.1). Los edificios adquiridos
en el libre mercado si que se incluyen en el inmovilizado de la Sociedad.

Esta actuacién ha permitido recuperar o mejorar las condiciones de habitabilidad
de casi un centenar de viviendas y mas de una veintena de locales, importantes
también para ayudar a fijar la actividad econémica en el barrio.

El otro factor que estd en la base de creacion de la EMU consiste en el
desarrollo de sectores urbanizables de la ciudad en zonas de crecimiento
prioritario y en las que el Ayuntamiento de Lleida poseia activos de notable
importancia.

En lo que a actuaciones en este ambito se refiere, se han centrado en la
operacion del sector de Balafia y en el ambito del sector de Cappont.

En el primer caso se ha completado la urbanizacién y practicamente se ha
vendido el suelo urbanizado, con el compromiso de construccidon en breve plazo
de mas de un millar de viviendas, la mitad de las cuales, aproximadamente, son
de proteccidn oficial.

En el sector de Cappont, por iniciativa privada, ya se estad urbanizando vy
construyendo uno de los poligonos de actuacién, y en el resto esta en fase de
iniciarse la urbanizacién previa a la construccion de viviendas. Esta actuacién es
complementaria del despliegue en esta zona del nuevo Campus de la
Universidad de Lleida.

Desde 1997 la EMU gestiona mas de un centenar de viviendas propiedad del
Ayuntamiento de Lleida, cedidas en alquiler a personas con escasos recursos
econdémicos o a familias desestructuradas.

1.2.4. Organos rectores

De acuerdo con sus Estatutos, los dérganos rectores de la EMU son la Junta
General, el Consejo de Administracioén, el consejero delegado y la Gerencia.
1.2.4.1. La Junta General

El Pleno del Ayuntamiento de Lleida ejerce las funciones de Junta General.

Serén presidente y secretario de la Junta General el alcalde y el secretario de la
Corporacién, respectivamente, pudiendo delegar esta facultad.

12
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1.2.4.2. El Consejo de Administracion

De acuerdo con el articulo 10 de los Estatutos, el Consejo de Administraciéon estara
integrado por doce vocales: siete consejeros designados entre los concejales del
Ayuntamiento a propuesta de los grupos municipales y cinco designados en razén
de su representatividad y competencia, a propuesta de los grupos municipales. Los
consejeros estaran asistidos por el interventor y el secretario municipal.

A 31.12.1998 el Consejo de Administracidon estaba integrado por los miembros
siguientes:

Presidente: Ilmo. Sr. D. Antoni Siurana Zaragoza
Vicepresidente: Sr. D. Luis Pablo Torres Ruiz
Vocales: Sra. Dfa. Maria Burgués Bargués

Sr. D. Josep Varela Serra

Sr. D. Francesc Pané Sans
Sr. D. Xavier Saez Bellobi

Sr. D. Antoni Aigé Sanchez
Sr. D. Alfons Porta Vilalta

Sr. D. Josep Maria Llop Torné
Sr. D. Josep Farrero Jordana

Secretario no consejero: Sr. D. Jesus Maria Gutiérrez Bustillo

Por lo tanto, a 31 de diciembre de 1998 habia dos puestos vacantes.

1.2.4.3. Consejero delegado

Desde el 26 de abril de 1994 es consejero delegado de la EMU el Sr. D. Josep
Farrero Jordana, teniendo todas las facultades del Consejo de Administraciéon
legal y estatutariamente delegables.

1.2.4.4. Gerencia

El cargo de gerente lo ejerce el Sr. D. Francesc Villanueva Margalef desde abril
de 1994.

1.2.5. Normativa basica aplicable

Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las bases de régimen local.
Real decreto legislativo 781/86, de 18 de abril, por el que se aprueba el texto
refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de régimen local.
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Ley 8/1987, de 15 de abril, municipal y de régimen local de Catalufia.

Ley 39/1988, de 28 de diciembre, reguladora de las haciendas locales.

Real decreto legislativo 500/1990, de 20 de abril, por el que se despliega el
capitulo primero del titulo 6° de la Ley reguladora de las haciendas locales.
Ley 2/1995, de 23 de marzo, de sociedades de responsabilidad limitada.

Ley 6/1984, de 5 de marzo, de la Sindicatura de Cuentas, modificada por la
Ley 15/1991, de 4 de julio.

Real decreto 1932/1991, de 20 de diciembre, sobre medidas de financiaciéon de
actuaciones que se pueden proteger en materia de vivienda (Plan 1992-1995).
Normas de adaptacién del Plan general de contabilidad a las empresas
inmobiliarias de 28 de diciembre de 1994.

Disposicién adicional 6% de la Ley 13/1995, de 18 de mayo, de contratos de
las administraciones publicas.

Decreto 179/1995, de 13 de junio, Reglamento de obras, actividades vy
servicios de los entes locales (ROAS).

Real decreto 2190/1995, de 28 de diciembre, de medidas de financiacién de
actuaciones protegibles en materia de vivienda para el periodo 1996-1999.
Normativa fiscal general.

Ley de 16 de diciembre de 1954, sobre expropiacién forzosa.

Decreto de 26 de abril de 1957, por el que se aprueba el reglamento de la
Ley de expropiacion forzosa.

Decreto legislativo 1/1990, de 12 de julio, por el que se aprueba la
refundicidon de los textos legales vigentes en Catalufia en materia urbanistica.

2. FISCALIZACION
2.1. INFORME DE AUDITORIA. CONTROL FINANCIERO
2.1.1. Informe de auditoria

No hay informes de auditoria de las cuentas anuales de la EMU, ya que hasta
este ano, ha presentado balances abreviados, segun el articulo 84 de la Ley de
sociedades de responsabilidad limitada (Ley 2/1995, de 23 de marzo) vy los
articulos 181 y 203.2 del Real decreto 1564/1989, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de sociedades anénimas, y no tiene la obligacion legal
de someter las cuentas anuales a auditoria.

El 26 de marzo de 1999, el Pleno del Ayuntamiento de Lleida, constituido en
Junta General de la EMU, nombré auditores para realizar la auditoria de las
cuentas de los anos 1999, 2000 y 2001 ya que, en el ejercicio 1999 la EMU
debe someter sus cuentas a auditoria obligatoria por haber superado los limites
previstos por la Ley en los ejercicios 1997 y 1998.
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2.1.2. Control financiero

Segun el articulo 27 de los Estatutos y en cumplimiento de los articulos 185 y
201 de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre, reguladora de las haciendas
locales, el interventor del Ayuntamiento de Lleida ha de emitir informe respecto
a las cuentas anuales y al Informe de gestiéon antes de someterlos a la Junta
General.

Hasta este momento, el interventor no ha emitido ningun informe en relacion
con el control financiero de la EMU correspondiente al ejercicio 1998 en el
sentido indicado en los articulos antes mencionados. Tampoco hay informes de
control financiero de ejercicios anteriores (véase Recomendacién num. 1).

2.1.3. Control interno

El consejero delegado y el gerente disponen de la informacién relevante
necesaria tanto sobre el entorno de la Sociedad como sobre su actividad, para
tomar las decisiones mas adecuadas en el momento oportuno.

Asimismo, los procedimientos y circuitos administrativos existentes garantizan
que todas las transacciones queden reflejadas en los estados financieros de la
Sociedad.

2.2. ESTADOS FINANCIEROS

A continuacién se presentan los estados financieros de la EMU correspondientes
a los ejercicios 1997 y 1998, que fueron aprobados por la Junta General de la
Sociedad el 24.4.1998 y el 26.3.1999, respectivamente, de forma agrupada
por la Sindicatura por masas patrimoniales. Las cuentas rendidas por Sociedad
se producen en los anexos 5.1 y 5.2.
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ACTIVO Saldo a Saldo a
31.12.97 31.12.98
Gastos de establecimiento 5.013 1.647
Inmovilizado inmaterial 527 556
Inmovilizado material 111.925 213.076
Inmovilizado financiero 66 87
TOTAL Inmovilizado 117.531 215.366
Gastos a distribuir en var. ejercicios 37 0
Existencias 1.836.288 2.024.544
Deudores 150.322 21.967
Tesoreria 96.520 453.737
Ajustes por periodificacion 0 47.823
TOTAL ACTIVO 2.200.698 2.763.437
PASIVO Saldo a Saldo a
31.12.97 31.12.98
Fondos propios 1.618.353 1.875.062
Ingresos a distribuir var. ejercicios 77.783 124.504
Acreedores a largo plazo 257.410 404.302
Acreedores a corto plazo 247.152 359.569
TOTAL PASIVO 2.200.698 2.763.437

Importes en miles de pesetas.

Fuente: Cuentas anuales de 1998 resumidas por la Sindicatura.
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CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS Saldo a Saldo a
31.12.97 31.12.98
Ventas 464.869 697.000
Aumento exist. prod. acabados y en curso 185.840 179.561
Existencias incorporadas al inmovilizado 60.224 106.099
Sub. oficiales a la explotacion 77.231 93.925
Ingresos arrendamientos 4.088 7.194
Ingresos varios 1.085 0
Total ingresos de explotacién 793.337 1.083.779
Consumos de explotaciéon (637.558) (712.697)
Gastos de personal (30.164) (38.630)
Dotaciones amortizaciones (7.568) (11.802)
Otros gastos de explotacion (38.973) (42.452)
Total gastos de explotacién (714.263) (805.581)
Resultado de explotacién 79.074 278.198
Ingresos financieros 242 453
Gastos financieros (20.132) (22.000)
Resultado financiero (19.890) (21.547)
Resultado de las actividades ordinarias 59.184 256.651
Ingresos extraordinarios 358 1.318
Gastos extraordinarios (6) (358)
Resultado extraordinario 352 960
Impuesto sobre sociedades (208) (902)
Resultado del ejercicio 59.328 256.709

Importes en miles de pesetas.

Fuente: Cuentas anuales de 1998 resumidas por la Sindicatura.

2.3. AcTivo

2.3.1. Inmovilizado material

El desglose del inmovilizado material a 31 de diciembre de 1998 y los

movimientos que ha habido durante el ejercicio 1998 son los siguientes:
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CONCEPTO SALDO A ALTAS BAJAS SALDO A

31.12.97 31.12.98
Inmueble Tallada, 1 (traspaso de existencias) 0 98.869 0 98.869
Inmueble Companyia, 12/Gairoles, 13 10.693 0 0 10.693
Inmueble Galera, 15 10.767 0 0 10.767
Inmueble Galera, 10 29.548 0 0 29.548
Inmueble Lluis Besa, 4 19.225 2.128 0 21.353
Inmueble Lluis Besa, 6 7.683 1.388 0 9.071
Inmueble Cavallers, 41 12.381 0 0 12.381
Inmueble Cavallers, 34 9.011 0 0 9.011
Inmueble Cotxera, 26 6.709 525 0 7.234
Inmueble Caldereries, 6 4.742 0 0 4.742
Inmueble Canonge Gonzélez, 22 0 3.189 0 3.189
Otras instalaciones 1.846 541 0 2.387
Mobiliario 2.467 2.095 (216) 4.346
Equipos informéaticos 1.984 833 0 2.817
Amortizaciéon acumulada (5.131) (8.265) 64 (13.332)
INMOVILIZADO MATERIAL NETO 111.925 101.303 (152) 213.076

Importes en miles de pesetas.

El inmovilizado estd compuesto principalmente por inmuebles situados en el
centro histérico de Lleida, que la EMU adquiere para rehabilitarlos vy
alquilarlos. La mayor parte de estos inmuebles fueron adquiridos en 1995 y
los trabajos de rehabilitacién han sido subvencionados, en parte, por la
Generalidad.

De entre los inmuebles destaca el de la calle Tallada, 1, cuyas obras de
rehabilitacion acabaron en diciembre de 1998. Este edificio incluye ocho
viviendas y cinco locales comerciales, con una superficie de techo de 1.153
m?, de los que 130 m? estan ocupados por las oficinas de la Sociedad.

El resto de inmuebles han sido rehabilitados y en la actualidad estan alquilados
(véase apartado 2.5.2.4).

Amortizacion acumulada

La Sociedad amortiza su inmovilizado material segun un criterio lineal en funciéon
de los afos de vida util estimada segun se muestra a continuacion:

Concepto Afos de
vida util
Otras instalaciones 10
Mobiliario 10
Equipos informaticos 4
Edificios para alquilar y para uso propio 16,6

La Sociedad considera que todos los edificios rehabilitados tienen el mismo tipo de
depreciaciéon (6% anual), sin distinguir el grado de la rehabilitacién que se ha hecho.
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2.3.2. Existencias

El epigrafe de Existencias recoge los solares y los edificios que tiene la Sociedad
para el cumplimiento de sus finalidades.

El desglose de las existencias a 31 de diciembre de 1998 y los movimientos del
ejercicio 1998 son los siguientes:

Concepto Saldo a Altas Bajas Saldo a

31.12.97 31.12.98
Edificios de viviendas y rehabilitaciones en curso 218.2 195.889 (106.589) 311.250
Terrenos con calificacién urbanistica 1.618.0 334.741 (240.785) 1.708.294
Anticipos a proveedores 5.000 5.000
Total 1.836.2 535.630 (347.374) 2.024.544

Importes en miles de pesetas.
Nota: Variacién de existencias acabadas y en curso= 311.250 + 1.708.294 - (218.254 + 1.618.034) = 183.256

En los anexos 5.3 y 5.4 se muestra el detalle del movimiento por partidas. En el
anexo 5.5 se muestra un detalle de las fincas analizadas por la Sindicatura con
el desglose del coste sin corregir hasta el 31 de diciembre de 1998.

El vinculo entre la variacidon de existencias y la Cuenta de pérdidas y ganancias
es el siguiente:

Importe

Diferencia de existencias en terrenos y edificios 183.256
Aumento de existencias acabadas y en curso 179.561
Variacién existencias de terrenos (véase 2.5.3.1) 3.695
183.256

Importes en miles de pesetas.

El desglose por partidas de la diferencia de existencias es el siguiente:

Concepto Altas Bajas
Incorporacién 98 rehabilitaciones en curso 199.583
Traspasos a inmovilizado (106.099)
Incorporacién 98 Balafia 321.854
Coste de ventas de Balafia (225.153)
Coste de ventas parcela Magraners (11.162)
Obras 98 urbanizacién Sucs 5.498
Coste de ventas parcelas Sucs (4.470)
Coste de ventas finca Cotxera, 24 (490)
Incorporacién de terrenos 3.695
Totales 530.630 (347.374)

Importes en miles de pesetas.

La Sociedad valora las existencias por el coste de adquisicidn o de construcciéon
incorporando los costes directos y financieros. Estos ultimos corresponden a los
generados por los préstamos hipotecarios de cada promocién durante el periodo
de construccion.
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2.3.2.1. Edificios de viviendas y obras de rehabilitacion en curso

El epigrafe de edificios de viviendas y obras de rehabilitacién en curso incluye
35 plazas de aparcamiento adquiridas al Ayuntamiento y destinadas a la venta y
un conjunto de inmuebles en curso de rehabilitacién, para ser destinados al
alquiler de la misma manera que los inmuebles que forman el inmovilizado
material de la EMU. Estos inmuebles deberian figurar en el Balance de situacion
como Inmovilizaciones en curso y no como existencias, ya que se trata de
bienes destinados por la EMU a alquiler (véase Recomendacion nim. 2).

Los principales inmuebles en curso de rehabilitacién son los de la calle Sant
Lloreng, 8-10, la calle Cavallers 10-12, la calle Tallada 7-9, y la calle Cavallers,
31-33. Las obras de rehabilitaciéon de estos inmuebles han sido financiadas, en
parte, por préstamos hipotecarios y han sido subvencionados, en parte, por la
Generalidad y también por el Ayuntamiento.

La EMU espera que las obras de rehabilitacion de los inmuebles antes
mencionados estén acabadas en su mayor parte en el ano 1999.

En cuanto a las plazas de aparcamiento, dadas las dificultades de venta, la
Sociedad las explota en régimen de alquiler mientras no las pueda vender.

2.3.2.2. Terrenos con calificacion urbanistica

La mayor parte de los terrenos con calificacién urbanistica son los que aporté el
Ayuntamiento para la constitucidon de la Sociedad en 1994. Las fincas aportadas
son las ubicadas en los barrios Norte (Balafia y Pardinyes) y en el sector margen
izquierdo de la ciudad, en el barrio de Cappont.

Las fincas aportadas fueron valoradas por los servicios técnicos del
Ayuntamiento en 1.620 MPTA. En 1995 algunas de estas fincas se permutaron

con el Ayuntamiento por otras que también eran de propiedad municipal.

El saldo de los solares a 31 de diciembre de 1998 es el siguiente:

Concepto Saldo a 31.12.98
Solar Balafia 593,6
Solares Pardinyes 456,6
Solares Cappont 484.,4
Solares Sucs 173,7
TOTAL 1.708,3

Importes en millones de pesetas.
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Balafia

La Comision de Urbanismo de Lleida aprobé el Plan Parcial de Ordenacién del
Sector de Balafia (barrios Norte) el 20 de diciembre de 1994. Se trataba
inicialmente de integrar en la ciudad de Lleida tres barrios considerados
entonces como periféricos: Balafia, Pardinyes y Seca de Sant Pere.

El Plan Parcial preveia la ejecucién en un unico poligono de actuacién por el
sistema de cooperaciéon y su desarrollo mediante proyectos de urbanizacién a
desarrollar por fases.

El Pleno de la Corporaciéon aprobd el 3 de mayo de 1996 el Texto refundido del
Proyecto de Reparcelaciéon del Plan Parcial del Sector de Balafia, que elaboré la
EMU, vy el Proyecto de Urbanizacion

El Ayuntamiento de Lleida encomendé la ejecucién del proyecto de Urbanizacién
a la EMU, que convocd un concurso para adjudicar las obras de urbanizacion.
Las obras, que se acabaron en 1998, fueron financiadas con un crédito
hipotecario con intereses subsidiados.

El coste total de las parcelas propiedad de la EMU urbanizadas, de una
superficie edificable de 75.582 m? de techo, ha sido de 818,7 MPTA. A 31 de
diciembre de 1998 quedaban por vender 54.797 m? de techo con un coste de
593,6 MPTA.

Las parcelas resultantes, que fueron adjudicadas por lotes, en concurso publico,
se han vendido en parte en 1998 y el resto en 1999. Los ingresos por venta de
estas parcelas han sido de 529 MpPTA en 1998 y 787,3 MPTA a 31 de marzo de
1999 (véase apartado 2.8 de este informe).

Pardinyes

Los solares de Pardinyes, en los barrios Norte de la ciudad y préximos a Balafia,
tienen una superficie de 68.000 m? de suelo urbanizable. La Sociedad los ha
puesto a disposicion de promotores-constructores para la edificacion de
viviendas de proteccién oficial en un periodo indeterminado, no inmediato.

Cappont

Los solares de Cappont incluyen el de Torre Abizanda (aportado por el
Ayuntamiento en la constituciéon de la EMU), que tenia una superficie inicial de
96.911m? de los que a 31 de diciembre de 1998 quedaban activados 47.931
m? (ya que el resto fueron objeto de permuta) con un coste de 251,6 MPTA, y
otros solares que ocupan una superficie de 89.000 m? y estan disponibles para
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urbanizar. De forma similar a los solares de Pardinyes, estan destinados a la
edificaciéon de viviendas de proteccién oficial en un periodo no inmediato.

Suelo urbano Sucs

El suelo urbano Sucs corresponde a la parte pendiente de venta de un conjunto
de parcelas situadas en la entidad menor descentralizada de Sucs-Lleida, que
fueron adquiridas por permuta con el Ayuntamiento y urbanizadas por la EMU.
Su venta se prevé en un periodo indeterminado, no inmediato.

2.3.3. Deudores

El desglose de los deudores es el siguiente:

Concepto Saldo a 31.12.98
Clientes 9.023
Clientes; repercusion obras de Balafia 11.277
Deudores 1.667
TOTAL 21.967

Importes en miles de pesetas.

El saldo de clientes de 9 MPTA corresponde al importe de la venta de una
parcela que se ha cobrado en 1999.

El saldo de clientes por repercusiéon de obras de Balafia recoge los importes
pendientes de cobrar de las cuotas de urbanizacién de este proyecto por importe
de 29,68 MPTA y el saldo acreedor del Ayuntamiento de Lleida de 18,41 MPTA.
Este saldo, que se cancelard una vez se liquide la obra en 1999, se deberia
haber clasificado como anticipos de clientes en el pasivo del balance.

2.3.4. Tesoreria

El desglose del epigrafe de Tesoreria es el siguiente:

Concepto Saldo a 31.12.98
Caja 22
Bancos 453.715
TOTAL 453.737

Importes en miles de pesetas.
La Sociedad mantiene una cuenta bancaria abierta para cada una de las obras o

promociones que realiza con ayuda de préstamos hipotecarios, lo que posibilita
el control de todos los cobros y pagos de estas obras.
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Las firmas autorizadas son las de los Sres. D. Joan F. Villanueva (gerente), D.
Josep Farrero (consejero delegado) y D. Lluis Torres (consejero y concejal de
urbanismo del Ayuntamiento de Lleida).

Todos los pagos estan autorizados por los Sres. Villanueva i Farrero, que firman
los cheques de forma mancomunada.

Todos las cuentas bancarias han sido debidamente conciliadas.

El saldo de tesoreria es elevado porque antes del fin de ejercicio se vendieron y
cobraron parte de las parcelas de Balafia. A 31 de diciembre este saldo estaba
en cuentas corrientes. Durante el ejercicio 1999 la Sociedad ha colocado estos
fondos en cuentas remuneradas (véase apartado 2.8).

2.3.5. Ajustes por periodificacion

El epigrafe Ajustes por periodificacion estd compuesto por distintas subven-
ciones a obras de rehabilitaciéon otorgadas por la Generalidad y que se haran
efectivas cuando se acaben las obras. La Generalidad normalmente hace
efectivas estas subvenciones una vez ha comprobado que las obras han sido
ejecutadas.

La EMU considera que estas subvenciones se haran efectivas en 1999.

De acuerdo con el PGC hubiera sido mas adecuado registrar esos importes
dentro del epigrafe de Deudores administraciones publicas del Balance de
situacion.

2.4. PAsIvo

2.4.1. Fondos propios

El movimiento de los fondos propios durante el ejercicio 1998 ha sido el
siguiente:
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Concepto Saldo inicial Aumentos | Disminuciones Saldo final
Capital social 1.632.000 -- -- 1.632.000
Resultados (72.975) 59.328 -- (13.647)
Resultado del ejercicio 59.328 256.709 (59.328) 256.709
Total 1.618.353 316.037 (59.328) 1.875.062

Importes en miles de pesetas.

La Junta General de la EMU de 26 de marzo de 1999 aprobd las cuentas
anuales de la Sociedad correspondientes al ejercicio 1998 vy resolvié aplicar los
resultados del ejercicio en los términos siguientes:

Concepto Importe
Compensacién de pérdidas 13.646.911
Reserva legal 24.306.216
Reservas voluntarias 218.755.943
Total beneficio neto del ejercicio 256.709.070

Importes en pesetas.

A 31 de diciembre de 1998 el capital social era de 1.632 MPTA, representado por
1.632 participaciones de 1.000.000 PTA cada una, totalmente desembolsadas. El
capital mencionado es de propiedad exclusiva del Ayuntamiento de Lleida.

2.4.2. Ingresos a distribuir en varios ejercicios

El epigrafe de Ingresos a distribuir en varios ejercicios recoge subvenciones de
capital otorgadas por la Generalidad y por el Ayuntamiento de Lleida para
financiar parte de las obras de rehabilitacién de inmuebles del centro histérico
de Lleida.

La composicion del saldo de este epigrafe, a 31 de diciembre de 1998, era la
siguiente:

Concepto Fecha Importe | Imputacién a Saldo a
concesion otorgado | resultados 98| 31.12.98
Companyia, 12 (Gen.) 13/09/96 3.197 192 2.813
Galera, 15 (Gen.) 13/09/96 2.637 158 2.321
Lluis Besa, 4 (Gen.) 18/12/97 4.068 244 3.824
Galera, 10 (Gen.) 23/12/96 26.294 508 25.786
Tallada, 1 (Gen.) 23/12/96 21.937 0 21.937
Cavallers, 10 (Gen.)(*) 13/09/96 29.521 0 29.521
Escales, 8-10 (Gen.)(*) 24/12/96 17.219 0 17.218
Cavallers, 34 (Gen.)(*) 31/12/98 1.084 0 1.084
Cavallers,10 (Jovenes) —Ayto.- 27/12/96 10.000 0 10.000
Cavallers, 31-33 (Artistas) - 27/12/96 10.000 0 10.000
Ayto.-
TOTAL 125.957 1.102| 124.504

Importes en miles de pesetas.
(*) Pendiente de cobro a 31.12.1998 (véase apartado 2.3.5).
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Las dos subvenciones de 10 MPTA concedidas por el Ayuntamiento de Lleida el
27 de diciembre de 1996 para financiar parte de las obras de rehabilitacién de
los inmuebles de la calle Cavallers, 10 y calle Cavallers, 31-33, fueron hechas
efectivas en el ejercicio 1997. Sin embargo, el punto 4 del Convenio firmado
entre la EMU y el Ayuntamiento establece que las instalaciones deberian estar
en disposicidon de ser ocupadas antes del 31 de diciembre de 1998, lo que no se
ha cumplido, ya que no se han acabado las obras.

2.4.3. Acreedores a largo plazo
El epigrafe Acreedores a largo plazo recoge el importe dispuesto de los

préstamos hipotecarios asociados a las principales obras de rehabilitaciéon y de
urbanizacién, cuyo detalle es el siguiente:

Banco Promocién Fecha Fecha Importe Importe Tipo interés
concesion Vencimiento Otorgado Dispuesto
BanSabadell Hipotecaria, SA Tallada, 9 23.9.96 23.9.2007 50.000 44.205 | MIBOR+0,50
BanSabadell Hipotecaria, SA Escales S.Lloreng 23.9.96 23.9.2007 37.000 9.332 | MIBOR+0,50
BanSabadell Hipotecaria, SA Lluis Besa, 4 23.9.96 23.9.2007 18.000 17.682 | MIBOR+0,50
Argentaria-Banco Hipotecario, SA | Cavallers, 10 3.10.96 3.10.2013 75.000 38.831 | MIBOR+0,50
Argentaria-Banco Hipotecario, SA | Tallada,1 3.10.96 3.10.2013 56.000 51.932 | MIBOR+0,50
Argentaria-Banco Hipotecario, SA | Sucs 8.12.96 8.12.2002 63.000 50.344 | NETO DEL 4%
Argentaria-Banco Hipotecario, SA | Balafia 8.12.96 8.12.2002 553.141 191.976 | NETO DEL 6%
TOTAL 404.302

Importes en miles de pesetas.

El tipo de interés de los préstamos destinados a financiar las obras de
urbanizaciéon de Balafia y Sucs estan subsidiados en 5 puntos por tratarse de
actuaciones protegibles.

De entre estos préstamos vencen en 1999 por un total de 10 MPTA, que
deberian haberse clasificado como deudas con entidades de crédito, dentro de
acreedores a corto plazo.

Segun manifestaciones de la EMU, los préstamos de Balafia se cancelaron en
1999, una vez liquidada la obra.

2.4.4. Acreedores a corto plazo

El desglose de los acreedores a corto plazo es el siguiente:
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Concepto Saldo a 31.12.98
Contratistas 301.581
Acreedores por prestacién de servicios 9.309
Anticipos de clientes 1.733
HP Acreedora 36.051
SS Acreedora 1.463
Periodificacién de pagas extras 1.476
Partidas pendientes de aplicacion (13)
Fianzas recibidas a corto plazo 7.969
TOTAL 359.569

Importes en miles de pesetas.

De los 301,6 MPTA del saldo a 31.12.1998 de las deudas con contratistas,
273,1 MPTA corresponden al proveedor que ha realizado las obras de urbanizacion
de Balafia y Sucs y las de rehabilitacién del inmueble de la calle Cavallers, 10.

Dentro de los acreedores por prestacidon de servicios figuran los derivados de
trabajos de derribos y también los de direcciéon de obras y proyectos.

Los saldos de los principales contratistas y acreedores por prestacion de
servicios han sido debidamente conciliados.

El plazo habitual de pago a contratistas es de 90 dias.

2.4.5. Situacion fiscal

La Sociedad tiene abiertos a inspeccion los cuatro ultimos ejercicios por todos los
importes que le son de aplicaciéon. En caso de una eventual inspeccién, la Direccion
de la Sociedad no espera que se puedan derivar pasivos de importancia.

IVA

La Sociedad tributa por IVA en el régimen de prorrata, puesto que realiza
actividades exentas y no exentas y recibe subvenciones. La normativa sobre el
célculo de la prorrata fue modificada por la Ley del IVA y por la Ley 66/1997,
de 30 de diciembre, de medidas fiscales, administrativas y de orden social. La
prorrata resultante para el ejercicio 1998 ha sido de 85,45%.

Impuesto sobre sociedades
De acuerdo con los articulos 32.2 de la Ley del Impuesto sobre sociedades (Ley
43/1995, de 27 de diciembre) y 25.2 de la Ley de bases de régimen local (Ley

7/1985, de 2 de abril), la EMU disfruta de una bonificacion del 99% de la cuota
integra de este impuesto.
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A continuacidén se presenta la conciliacion entre el resultado contable y el gasto
del Impuesto de sociedades del ejercicio 1998:

Concepto Importe
Resultado del ejercicio 256.709
Impuesto sobre sociedades 902
Base imponible previa 257.611

Cuota integra 90.164
Bonificacién 99% (89.262)
Gasto por el impuesto 902

Importes en miles de pesetas.
Nota: Tipo impositivo del 35%

2.5. CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
2.5.1. Cuenta de pérdidas y ganancias analitica

A continuacién se presenta la Cuenta de pérdidas y ganancias analitica
elaborada por la Sindicatura a partir de los datos contables de la Sociedad.

Como se puede apreciar, el resultado del ejercicio estd generado por el beneficio
en la operaciéon de Balafia. La actividad de alquileres de inmuebles propiedad del
Ayuntamiento tiene un pequeno beneficio y los costes de estructura no
repercutibles directamente en las actividades ascienden a los 46,4 MPTA. Por su
parte, la actividad de expropiacidn es claramente deficitaria (véase apartado
2.5.2.1 Subvenciones Ayuntamiento).
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CUENTA ANALITICA. EJERCICIO 1998

URBANIZACION ALQUILERES TOTAL
CONCEPTO EXPROPIACIONES Y SOLARES | AYUNTAMIENTO REHABILITACION |ESTRUCTURA |PERDIDAS Y GANANCIAS
INGRESOS DE EXPLOTACION 82.375 782.646 11.550 206.289 919 1.083.779
Ventas 0 696.081 0 0 919 697.000
\Variacion existencias rehabilitaciones en curso 0 0 0 199.095 0 199.095
Variacion existencias urbanizaciones en curso 0 86.565 0 0 0 86.565
\Variacion existencias prod. acabados 0 0 0 (106.099) 0 (106.099)
Existencias incorporadas al inmovilizado 0 0 0 106.099 0 106.099
Sub. oficiales a la explotacién 82.375 0 11.550 0 0 93.925
Ingresos por arrendamientos 0 0 0 7.194 0 7.194
GASTOS DE EXPLOTACION 164.443 380.879 10.441 210.449 39.369 805.581
Compras de edificios y solares 133.651 1 0 20.836 0 154.488
Gastos en rehabilitaciones 0 0 0 172.240 0 172.240
Trabajos realizados por otras empresas 15.468 374.186 0 0 10 389.664
\Variacion existencias primas materias 0 (3.695) 0 0 0 (3.695)
Gastos de personal 6.102 0 5.981 7.221 19.326 38.630
Amortizacion gastos de establecimiento 0 0 0 0 3.403 3.403
Amortizacion inmovilizado inmaterial 0 0 0 0 134 134
Amortizacion inmovilizado material 0 0 0 7.127 1.138 8.265
Arrendamientos y canones 0 0 0 0 404 404
Reparaciones y conservacion 3.310 0 3.910 1.385 848 9.453
Servicios de profesionales independientes 63 4.815 0 18 3.297 8.193
Seguros 0 0 0 304 368 672
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 31 625 0 0 2.410 3.066
Suministros 51 0 550 846 1.178 2.625
Otros servicios 0 0 0 0 2.945 2.945
Otros tributos 5.767 4.947 0 472 4.149 15.335
Ajustes positivos imposicion indirecta 0 0 0 0 (241) (241)
RESULTADO DE EXPLOTACION (82.068) 401.767 1.109 (4.160) (38.450) 278.198
INGRESOS FINANCIEROS 0 0 0 0 453 453
GASTOS FINANCIEROS 15 11.195 19 3.455 7.316 22.000
RESULTADO FINANCIERO (15) (11.195) (19) (3.455) (6.863) (21.547)
RESULTADO ACTIVIDADES ORDINARIAS (82.083) 390.572 1.090 (7.615) (45.313) 256.651
INGRESOS EXTRAORDINARIOS 0 0 178 1.140 0 1.318
GASTOS EXTRAORDINARIOS 0 0 0 207 151 358
RESULTADOS EXTRAORDINARIOS 0 0 178 933 (151) 960
RESULTADO EJERCICIO ANTES DE IMPUESTOS (82.083) 390.572 1.268 (6.682) (45.464) 257.611
Impuesto sobre beneficios 0 0 0 0 (902) (902)
RESULTADO DEL EJERCICIO (82.083) 390.572 1.268 (6.682) (46.366) 256.709

Importes en miles de pesetas.
Fuente : Elaboracion propia.
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2.5.2. Ingresos
2.5.2.1. Ingresos de explotacion

El epigrafe Ingresos de explotacién se compone de las partidas siguientes:

Concepto Importe
Ventas 549.033
Ventas: repercusion obras Balafia 147.967
Aumento de existencias de productos acabados y en 179.561
curso (véase apartado 2.3.2)

Existencias incorporadas al inmovilizado 106.099
Subvenciones oficiales a la explotacion 93.925
Ingresos por arrendamientos 7.194
Total 1.083.779

Importes en miles de pesetas.

Ventas
La Sociedad registra las ventas en el momento en que se otorga la escritura
publica de compraventa, tal y como se establece en el Plan general de

contabilidad para empresas inmobiliarias.

El desglose de las ventas es el siguiente:

Concepto Importe
Parcelas Balafia 529.136
Solar Magraners 14.000
Parcelas 22 y 23 Sucs 4.977
Otras ventas 920
TOTAL 549.033

Importes en miles de pesetas.

Parcelas Balafia

Corresponde a la venta de tres manzanas de suelo con una superficie total de
techo de 6.950,23 m? y 20.788 m?, destinadas dos de ellas a viviendas y
locales de renta libre y la otra a viviendas de proteccidon oficial y locales
comerciales. La venta se llevd a cabo mediante concurso publico. El precio de
venta de las parcelas destinadas a renta libre fue de 28.000 PTA/m? de techo,
aproximadamente, y el de las destinadas a proteccién oficial 16.991 pPTA/m? de
techo.
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Solar del barrio de Magraners

Corresponde a la venta de un solar destinado a la edificaciéon de viviendas de
proteccién oficial de una superficie de 1.434 m?.

Ventas: repercusion obras de Balafia

Este epigrafe recoge las cuotas de urbanizaciéon del sector Balafia repercutidas
por la EMU al resto de propietarios del sector (50,76% de los gastos de
urbanizacion).

El importe total facturado ha sido de 294,8 MPTA de los que 148 MPTA se han
facturado en 1998 y 146,8 en 1997.

Cuando se haga la liquidaciéon final de la obra (véase apartado 2.8) se facturaran
las cuotas adicionales pertinentes, que se estima que seran de importe reducido.

Existencias incorporadas al inmovilizado

Este epigrafe corresponde al coste de los edificios rehabilitados destinados a
alquiler, cuyas obras han finalizado durante el ejercicio, y que han sido
traspasados a inmovilizado.

Subvenciones oficiales a la explotacién

El desglose del epigrafe de Subvenciones oficiales a la explotaciéon 31.12.1998
es el siguiente:

Concepto Saldo a 31.12.98
Expropiaciones 82.375
Alquileres 11.550
Total 93.925

Importes en miles de pesetas.
Subvenciones del Ayuntamiento para gastos de expropiacién

El Ayuntamiento de Lleida, mediante acuerdo del Pleno de 29 de julio de 1994,
acordd declarar a la EMU beneficiaria de las expropiaciones municipales en el
ambito que delimita el Plan especial del centro de Lleida. De acuerdo con ello,
ésta asume la obligaciéon de pagar y consignar los justiprecios e intereses legales
gue correspondan por las expropiaciones que se realicen.

Por otra parte, en la misma fecha, el Ayuntamiento de Lleida asumié el
compromiso de abonar a la EMU los gastos que ésta efectie en concepto de
expropiaciones dentro del ambito del Plan especial del centro de Lleida.
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Segun el Convenio firmado entre la EMU y el Ayuntamiento este compromiso se
concreta en el pago en el plazo de cuatro afios de 500 MPTA, repartidos en
cuatro anualidades de 125 MPTA cada una, siendo la primera la correspondiente
al afno 1996.

El reflejo de la realidad de este convenio se muestra en el siguiente cuadro:

Concepto 1996 1997 1998 Acumulado
Asignacién prevista 125 125 125 375
Asignacion real 125 75 -- 200
Gastos EMU 50,5 67,1 158,4 276
Ingreso contable EMU 50,5 67,1 82,4 200

Importes en millones de pesetas.

Asi pues, se constata que el Ayuntamiento ha incumplido el anterior Convenio
por lo que es necesario rehacerlo adecuandolo convenientemente a la situacidon
actual (véase Recomendacion num. 3).

La Sociedad ha registrado estas subvenciones como ingreso en la medida en
gue registraba los gastos en aplicaciéon del principio de correlaciéon de ingresos y
gastos. En el anexo 5.6 se muestra el detalle de estas fincas que han sido
analizadas por la Sindicatura.

La Cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 1998 recoge 76 MPTA de coste
incurrido que ha sido financiado por la EMU.

Subvenciones para alquiler

El Pleno del Ayuntamiento de Lleida, en sesién del 28 de febrero de 1997,
adoptd el acuerdo de atribuir a la EMU la gestion de los alquileres y la
administracién de las fincas de propiedad municipal cedidas en arrendamiento a
terceros.

Segun este acuerdo, la administracién incluye las gestiones de emisién y cobro
de los recibos de alquiler, asi como la conservacién ordinaria de los edificios de
propiedad municipal destinados a alquiler; en total, 128 viviendas, 4 locales
comerciales, 11 plazas de aparcamiento y 20 mddulos prefabricados ocupados
practicamente en su totalidad.

Segun el acuerdo, la EMU asumira los gastos de mantenimiento y conservacion
ordinaria de los edificios afectos y recibira las cantidades recaudadas por alquiler
de las diferentes promociones por la realizacibn de esta actividad.
Semestralmente, se comparara el rendimiento de los alquileres y el coste de
servicio. En caso de que éste sea deficitario, el Ayuntamiento concedera una
subvencién con el fin de equilibrar el servicio.
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Trimestralmente, la EMU confeccionara un estado de cuentas de gestion de los
recibos y lo enviara al Ayuntamiento.

En realidad, la EMU ha registrado como ingresos por subvenciones el importe
recaudado por los alquileres, y como gastos los de mantenimiento vy
conservacion de los inmuebles alquilados.

Dada la naturaleza del servicio que el Ayuntamiento ha encargado a la Sociedad
(administraciéon de fincas de propiedad municipal) seria mas adecuado que la

EMU lo facturara al Ayuntamiento (véase Recomendaciéon num. 3).

Ingresos por arrendamientos

La Cuenta Ingresos por arrendamientos recoge los ingresos por alquiler de los
inmuebles de la EMU, en su mayoria ocupados por gente de tercera edad,
afectados por actuaciones urbanisticas de rehabilitacién del centro histérico. El
total de viviendas de alquiler es de 65 y 19 locales, estando ocupados a 31 de
diciembre de 1998 54 y 9 respectivamente, lo que supone un grado de
ocupacién de un 83% y de un 47,4%, respectivamente.

La Sociedad fija el importe de los alquileres segun el tipo de rehabilitacion
realizada (integral o parcial), el estado de los edificios y también el sector del

barrio en que se ubican.

Los alquileres oscilan entre 13.000 pTA y 30.000 PTA al mes.

2.5.3. Gastos
2.5.3.1. Consumos de explotacion

El detalle del epigrafe Consumos de explotacién, a 31.12.1998, es el siguiente:

Concepto Importe
Compra de edificios y solares 154.487
Gastos en rehabilitaciones 172.240
Trabajos realizados por otras empresas 389.665
Variacién existencias de terrenos (3.695)
(véase apartado 2.3.2)

TOTAL 712.697

Importes en miles de pesetas.
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Compra de edificios y solares

El epigrafe Compra de edificios y solares recoge la compra de nueve edificios
destinados a la rehabilitaciéon y posterior alquiler por importe de 20,8 MPTA.
También recoge la compra, mediante expropiacién, de unos sesenta inmuebles
del centro histérico de Lleida para derribar por importe de 133,7 MPTA. Estas
compras se consideran gastos del ejercicio en el que se producen ya que los
inmuebles adquiridos no forman parte del patrimonio de la Sociedad. En el anexo
5.6 se muestra un detalle de las fincas expropiadas desde el origen de la
Sociedad hasta el 31 de diciembre de 1998, que han sido analizados por la
Sindicatura.

Gastos de rehabilitacion
La cuenta Gastos de rehabilitaciéon recoge los gastos de rehabilitacion de 14 edifi-
cios de viviendas del centro histérico de Lleida, de los que algunos estan ya aca-
bados y forman parte del inmovilizado material de la Sociedad, y otros estan en
curso de construccion y forman parte de las existencias (véase apartado 2.3.2).

Trabajos realizados por otras empresas

El epigrafe Trabajos realizados por otras empresas esta compuesto por las
siguientes partidas:

Concepto Importe
Trabajos urbanizacién Sucs 2.656
Trabajos urbanizacién Balafia 371.228
Trabajos solares Pardinyes 312
Derribos edificios Casco antiguo 15.469
Total 389.665

Importes en miles de pesetas

Los trabajos de urbanizacién de Balafia son los certificados y facturados de esta
promocion (véase apartado 2.3.2 de este informe).

Los gastos de derribos son los correspondientes a una docena de actuaciones
de derribo de edificios del centro histérico de Lleida. Estos gastos no se activan.
2.5.3.2. Gastos de personal

La plantilla de la Sociedad a 31 de diciembre de 1998 era de siete personas
distribuidas en las categorias siguientes: un gerente, un asistente social, una

persona destinada al servicio juridico, una al servicio técnico y tres a
administracion.
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El detalle de los gastos de personal a 31 de diciembre de 1998 es el siguiente:

Concepto Importe
Sueldos vy salarios 30.195
SS a cargo de la empresa 7.291
Otros gastos sociales 1.144
TOTAL 38.630

Importes en miles de pesetas.

Durante el ejercicio 1998 el personal de la Sociedad ha sido retribuido con
catorce pagas mas una de beneficios, que ha sido abonada en el mes de abril.
Esta paga, que no se habia abonado hasta entonces, se ha abonado también en
1999. Fue autorizada implicitamente por el consejero delegado, a propuesta del
gerente y no se recoge ni en el Convenio colectivo, ni en acuerdos, ni en los
correspondientes contratos laborales. Puesto que se ha modificado la estructura
salarial de los trabajadores de la EMU de forma implicita, es necesario que esta
modificacidn sea recogida en el Convenio colectivo o mediante acuerdos o los
contratos laborales correspondientes (véase Recomendacién num. 4).

El abono de esta paga supone un incremento retributivo sobre el ano anterior de
aproximadamente un 8%, porcentaje muy superior al 2,1% que fija la Ley de
Presupuestos generales del Estado para 1998 para los trabajadores del sector
publico.

2.5.3.3. Otros gastos de explotacion

El detalle del saldo a 31.12.1998 de Otros gastos de explotacién es el
siguiente:

Concepto Importe
Arrendamientos y canones 404
Reparaciones y conservacion 9.452
Servicios de profesionales independientes 8.193
Seguros 672
Publicidad, propaganda y RRPP 3.067
Suministros 2.625
Otros servicios 2.945
Otros tributos 15.335
Ajustes positivos en la imposicion indirecta (241)
TOTAL 42.452

Importes en miles de pesetas.
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Reparaciones y conservacion

Dentro de esta cuenta se han registrado los gastos de los edificios del
Ayuntamiento gestionados por la EMU, 3,9 MPTA, y los de los edificios de la
Sociedad, 5,5 MPTA.

Servicios profesionales independientes

Dentro de la cuenta de Servicios profesionales independientes se han registrado,
entre otros, los gastos por direccién de obras de rehabilitacion y de honorarios
por proyectos.

Otros tributos

En la cuenta de otros tributos se ha registrado el IBl correspondiente a los inmue-
bles de la EMU y del Ayuntamiento gestionados por la EMU, 6,1 MPTA, y el ITP de
los inmuebles adquiridos, mayoritariamente por expropiacion, 8,2 MPTA, ademas de
otros tributos como plusvalias e Impuesto sobre actividades econémicas.

2.5.3.4. Gastos financieros

Los gastos financieros corresponden mayoritariamente a las de los préstamos
hipotecarios asociados a las principales obras de urbanizaciéon y rehabilitacion y
han sido activadas como mas coste de las obras. Los gastos correspondientes a
préstamos genéricos o promociones ya acabadas no han sido activados.

2.6. CONTRATACION

De acuerdo con la sexta disposicion adicional de la Ley 13/1995, de contratos
de las administraciones publicas, la EMU debe respetar los principios de
publicidad y concurrencia en su actividad contractual.

De la revisién hecha por la Sindicatura de los contratos de las principales obras
ejecutadas por la Sociedad en 1998 se deduce que se han respetado los
principios mencionados. Sin embargo, hay que senalar que en algunas de las
obras de rehabilitacién como Tallada, 1, Galera, 15 y Companyia, 12, el coste
final ha sido muy superior al previsto inicialmente (77,5 MPTA coste final de
Tallada 1 y 56 MPTA coste previsto) (18,5 MPTA coste final y 9,3 MPTA coste
previsto de Companyia 12 y Galera 15).

En las obras de urbanizacién de Balafia y Sucs el coste final también ha sido
superior al coste previsto, sobre todo en el Ultimo caso, ya que el coste final fue
de 116,7 MPTA superior (en un 35%) al coste previsto inicialmente.
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En todos estos casos, las diferencias de coste se han producido porque se han
hecho nuevas unidades de obra no previstas inicialmente en el Proyecto.

Es necesario que las obras se proyecten mejor y que las obras que se realicen se
ajusten mas a las previstas (véase Recomendacién nim. 5).

La venta de las parcelas de Balafia se hizo mediante concurrencia de ofertas.
Las adjudicaciones se hicieron por lotes a los mejores ofertantes, de acuerdo
con el pliego de condiciones correspondiente.

2.7. PREsUPUESTO Y PAIF 1998

2.7.1. Presupuesto 1998

El presupuesto de la EMU para el ejercicio 1998 fue aprobado en la sesiéon
plenaria del Ayuntamiento de Lleida de 22 de diciembre de 1997, junto con el
de la corporacion.

A continuaciéon se presenta la Cuenta de pérdidas y ganancias presupuestada

correspondiente al ejercicio 1998, junto con las cifras reales para su
comparacion.
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PRESUPUESTO REAL
INGRESOS
Ventas terrenos y cuotas urbaniz. 1.204.478 697.000
Variacion existencias 21.380 179.561
Existencias incorporadas al inmov. 0 106.099
Sub. oficiales a la explotacion 120.886 93.925
Ingresos por arrendamientos 4.121 7.194
Ingresos prest. servicios 1.071 0
Ingresos financieros 90 453
TOTAL INGRESOS 1.352.026 1.084.232
GASTOS
Consumos de explotacién (868.297) (712.697)
Personal (35.031) (38.630)
Gastos de explotacién (57.021) (42.452)
Amortizaciones (7.499) (11.802)
Gastos financieros (19.140) (22.000)
TOTAL GASTOS (986.988) (827.581)
MARGEN 365.038 256.651
RESULTADOS EXTRAORDINARIOS 284 960
RESULTADO DEL EJERCICIO 365.322 257.611

Importe en miles de pesetas.

Los ingresos de 1998 han sido inferiores a los presupuestados en un 20%,
principalmente a causa de las ventas de Balafia en gran parte registradas al
comienzo de 1999.

Los gastos reales han sido inferiores a los previstos en un 16%; el margen sobre
ventas ha sido inferior al previsto en un 3% vy el resultado, de 257,6 MPTA ha
sido inferior al previsto en un 30%.

2.7.2. PAIF 1998

De acuerdo con los articulos 114 del RD 500/1990 y 210.2 y 225 del
Reglamento de obras, actividades y servicios de los entes locales (Decreto
179/1995, de 13 de junio) la EMU ha de elaborar anualmente un PAIF en el
que conste el detalle de inversiones a realizar, la especificaciéon de las fuentes
de financiaciéon de las inversiones, los objetivos a conseguir durante el ejercicio
y una memoria sobre la evaluacion econémica de las inversiones a acometer
durante el ejercicio. El PAIF elaborado por la EMU, que fue aprobado junto con
el presupuesto por el Pleno del Ayuntamiento, cumple estos requisitos. A
continuacion se presenta el resumen del estado de inversiones y de
financiacion:
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ESTADO DE INVERSIONES REALES ESTADO DE FINANCIACION
Inmovilizado material 2.800 | Autofinanciacion 372.529
Variacién fondo de maniobra 489.190 | Financiaciéon ajena 119.461
Total 491.990 | Total 491.990

Importes en miles de pesetas.

2.8. HECHOS POSTERIORES

A continuacién se expone un

sucedidos hasta el 31 de marzo de 1999 en la EMU:

resumen de los hechos més significativos

La EMU ha vendido parcelas del sector de Balafia con un techo edificable de
33.757 m?, por un importe global de 787,3 MPTA. El coste de las parcelas
vendidas ha sido de 364,9 MPTA. Asi, pues, el margen aportado por estas
ventas ha sido de 422,4 MPTA (53,6%).

A 31 de marzo de 1999 quedan por vender un total de 16.600 m? de techo
del sector Balafia con un coste de 179,9 MPTA. Las parcelas han sido
adjudicadas, pero aun no escrituradas, por 282,5 MPTA. A cuenta de estas
parcelas se han cobrado 73,8 MPTA.

Seguln nos comunica la Gerencia de la EMU, a 31 de marzo de 1999 queda
un total de 4,7 MPTA de obras de urbanizaciéon para repercutir, y la obra
todavia esta pendiente de liquidar definitivamente.

A continuacién se muestra el céalculo estimado del margen de beneficio total
acumulado aportado por esta promocién:

Concepto Importe
Ventas parcelas EMU 1.316.391
Parcelas adjudicadas 342.455
Cuotas urbanizacién 299.570
Total ingresos 1.958.416
Coste terreno 489.456
Coste obras urbanizacion 523.517
Otros gastos 100.802
Total gastos 1.113.775
Margen 844.641

Importes en miles de pesetas.

Fuente: Elaboracién propia

Nota: Las cifras de este cuadro corresponden, en una
pequena parte, a estimaciones de ingresos y gastos
pendientes de realizar e incurrir, respectivamente.

La parcela del sector de Balafia destinada a equipamiento, de una superficie
de 7.489 m? y una edificabilidad de 4.493 m? de techo, ha sido expropiada
por el Ayuntamiento en la sesién del Pleno del dia 30 de abril de 1999,
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asignandosele un valor de justiprecio de 59,9 MPTA. Ademds de esta parcela
el Ayuntamiento ha expropiado 40.703 m? de terrenos de los poligonos 1, 2
y 3 de Cappont, destinados a equipamientos y valorados en 246,4 MpPTA. A
cambio, la EMU recibirdA como compensacion diferentes fincas propiedad del
Ayuntamiento valoradas en 315,89 MPTA.

Las compras y los gastos de obras de rehabilitacién de edificios para alquilar
han sido, en el primer trimestre de 1999, de 92,3 MPTA, que han sido
activados.

En el primer trimestre las compras y los gastos en expropiaciones de edificios
del Casco antiguo han sido de 31,7 MPTA.

El saldo de tesoreria es de 1.089,6 MpPTA, de los que 300 MPTA se han

ingresado en una cuenta especial, totalmente disponible, retribuida con un
2,75% TAE.

El saldo a 31 de marzo de 1999 de contratistas es de 114,4 MPTA inferior a
los 301,6 MPTA a 31 de diciembre de 1998.

El saldo de Hacienda Publica acreedora por conceptos fiscales a 31 de marzo
de 1999 de 123,1 MPTA fruto de la venta de las parcelas de Balafia se
cancel6 el 20 de abril de 1999 por la liquidacion del IVA del primer trimestre
de 1999.

El saldo de Acreedores a largo plazo a 31 de abril de 1999 de 401,7 MPTA y
Subvenciones oficiales de capital de 124,5 MPTA queda sin variaciones
respecto al de 31 de diciembre de 1998.

La Cuenta de pérdidas y ganancias a 31 de marzo de 1999 presenta un
beneficio de 376,4 MPTA.

3. CONCLUSIONES: OBSERVACIONES Y RECOMENDACIONES

La EMU es una sociedad mercantil creada en 1994 por el Ayuntamiento de
Lleida, que es su Unico accionista. Hasta ahora, su actividad ha sido la
rehabilitaciéon del centro histérico de Lleida, la urbanizacién y venta de suelo
residencial y la gestion y administracion de viviendas de promocién publica
tanto de propiedad de la Sociedad como municipales, resultantes de actuaciones
de rehabilitacion de caréacter publico.

A 31 de marzo de 1999 la Sociedad ha vendido practicamente la totalidad de la
urbanizacién del Poligono unico de Balafia, a promotores privados. Esto le ha
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permitido generar unas reservas acumuladas importantes que le suponen una
disponibilidad considerable de medios para reinvertir y para llevar a cabo nuevas
actuaciones en el campo de la rehabilitacion.

Los estados financieros de la EMU a 31 de diciembre de 1998 representan, en
todos los aspectos significativos y de forma razonable, su situaciéon financiero-
patrimonial, y los resultados de sus operaciones para el ejercicio 1998.

El resultado de la fiscalizacién ha sido positivo, si bien se han observado algunos
aspectos susceptibles de mejora que aparecen a lo largo del Informe y que en
estas conclusiones se sefialan de forma resumida.

OBSERVACIONES
Control financiero

Segun el articulo 27 de los Estatutos y en cumplimiento de los articulos 185 y
201 de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre, reguladora de las haciendas
locales, corresponde al interventor del Ayuntamiento de Lleida el ejercicio de la
funcién de control financiero de la EMU, y ha de llevarlo a cabo mediante
procedimientos de auditoria. También debe emitir un informe escrito en el que
se recojan las observaciones y conclusiones sobre la adecuada presentacion de
la situacién financiera, sobre el cumplimiento de las normas y directrices que
sean de aplicacion y sobre el grado de eficacia y eficiencia en la consecucidén de
los objetivos previstos.

En el momento de la redaccién de este informe, el interventor del Ayuntamiento
de Lleida no ha emitido ningun informe como el que se indica en los articulos
antes mencionados.

Edificios de viviendas y obras de rehabilitacién en curso
En el epigrafe de Existencias del Balance de situaciéon de la EMU a 31 de
diciembre de 1998 figuran los edificios de viviendas en proceso de rehabilitacion
del centro histérico de Lleida destinados por la Sociedad a alquiler.
Dada su naturaleza y de acuerdo con el PGC estos inmuebles deberian

presentarse en el Balance de situacidon como Inmovilizaciones en curso y no
como existencias.
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Subvenciones oficiales a la explotaciéon

La Sociedad ha recibido del Ayuntamiento de Lleida subvenciones a la
explotaciéon por dos conceptos:

- como ayudas a la expropiacion
- por la gestion de los alquileres de inmuebles de propiedad municipal.

Las ayudas a la expropiaciéon se regulan por un convenio de 1996 entre el
Ayuntamiento y la Sociedad. Sin embargo, el Ayuntamiento no ha cumplido los
pactos del convenio.

En lo que a los alquileres se refiere, la EMU gestiona los alquileres y la
administraciéon de determinadas fincas de propiedad municipal cedidas en
arrendamiento a terceros. Segun los acuerdos del aino 1997, la EMU recibira por
el servicio las cantidades recaudados por el alquiler de las diferentes fincas y
asumira los gastos de mantenimiento y conservacion, asi como los de gestion.
En caso de que este servicio sea deficitario, el Ayuntamiento concederd una
subvencién a fin de cubrir el déficit.

Sin embargo, la EMU ha registrado como ingresos por subvenciones el importe
de los alquileres recaudados.

Modificaciéon de las retribuciones del personal

En los afios 1998 y 1999 se ha abonado una paga de beneficios que no se
habia abonado hasta entonces, que no se recoge en el Convenio colectivo, ni en
ningun acuerdo, ni en los contratos laborales, lo que supone una modificacién
de la estructura salarial del personal de la Sociedad. Ademas, el incremento
salarial ha sido superior a lo establecido por la Ley de Presupuestos.

Coste final y coste previsto de las obras
En muchas de las obras que la Sociedad ha contratado, tanto de rehabilitacién
como de urbanizaciéon, se han producido importantes diferencias entre el coste

final y el coste previsto, porque las unidades de obra hechas han sido superiores
a las previstas en el Proyecto de construccion.
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RECOMENDACIONES

1) Control financiero

En cumplimiento de los articulos 185 y 201 de la Ley 39/1988, de 28 de
diciembre, reguladora de las haciendas locales, es necesario que el interventor
realice el control financiero y el informe escrito correspondiente.

2) Edificios de viviendas y obras de rehabilitacién en curso

Dada su naturaleza y de acuerdo con el PGC, estos inmuebles deberian
presentarse en el Balance de situacién como Inmovilizaciones en curso, por lo
que es necesario que la EMU reclasifigue estas cuentas.

3) Subvenciones a la explotacidon

El Ayuntamiento y la Sociedad deberian subscribir un nuevo convenio relativo a
las ayudas a la expropiacidén que se adecuara mejor a la realidad actual.

En cuanto a la subvenciéon por alquileres, dada la naturaleza de la actividad
(administracion de fincas de propiedad municipal), se trata de una prestaciéon de
servicios que se deberia facturar.

4) Modificaciéon de las retribuciones del personal

Es necesario que las modificaciones en la estructura salarial del personal sean
recogidas en el Convenio colectivo, o en los acuerdos empresa-trabajadores, o

en los contratos laborales.

Ademas, hace falta que la Sociedad respete los limites de incrementos de
retribuciones establecidos en la ley de presupuestos anuales.

5) Coste final y coste previsto de las obras
Con la finalidad de que los costes finales de las obras sean cuanto mas

parecidos al coste previsto inicialmente mejor, es necesario que se proyecten
mejor y que las que se realicen se ajusten mas a las previstas.
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4. TRAMITE DE ALEGACIONES

A los efectos previstos por el articulo 6 de la Ley 6/1984, de 5 de marzo, de la
Sindicatura, modificada por la Ley 15/1991, de 4 de julio, el presente informe
de fiscalizacién fue enviado a la Empresa Municipal d’Urbanisme de Lleida, SL.

A continuacién se transcriben’ las alegaciones que ha enviado la Empresa
Municipal d’Urbanisme de Lleida, SL, y que no han sido incorporadas al informe:

! Las alegaciones originales fueron enviadas en catalan. Aqui figura su traduccién al castellano.
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“Empresa Municipal d’Urbanisme de Lleida, SL

Informe 5/1999-A

ALEGACIONES

Que formula la Empresa Municipal d’Urbanisme de Lleida, SL, al
proyecto de informe de fiscalizacién correspondiente al ejercicio 1998.

De la lectura del informe se puede extraer la conclusién de que los
estados financieros de la Sociedad reflejan correctamente la situacién
econdmica y patrimonial de la misma. La salud tanto econémica como
patrimonial es buena, asi como el grado de cumplimiento de las
normativas que regulan su actividad y, sobre todo, en cuanto a la
normativa de contratacién de las Administraciones Publicas.

Desde el punto de vista contable esta sociedad mercantil tiene una gran
complejidad derivada de la diversidad de actuaciones que realiza y que
van desde las actividades de urbanizaciéon hasta la rehabilitacion de
edificios, alquiler de inmuebles y administracién del parque de viviendas
del Ayuntamiento de Lleida. Ademas las tareas, tanto de urbanizaciéon
como de rehabilitacion, tienen unos largos periodos de maduracién, lo
que implica tener que establecer criterios en cuanto a los ajustes
anuales de las existencias (de las partes de gasto) atribuibles a cada
ejercicio. Por todo ello, el establecimiento de criterios contables es una
cuestidon compleja.

En este sentido, debemos manifestar nuestra satisfaccién en poder
constatar que los criterios contables adoptados han sido considerados
correctos por la Sindicatura de Cuentas. De este modo conseguimos
que los estados financieros de la sociedad reflejen en cada momento la
imagen fiel de su situaciébn que ha de ser l6gicamente su finalidad
basica.

En cuanto a las observaciones y recomendaciones seria necesario, a
nuestro parecer, hacer unas matizaciones:

Subvenciones a la explotacién

El Ayuntamiento de Lleida y la Empresa Municipal d’Urbanisme, SL,
suscribieron inicialmente un convenio de gestién del parque de viviendas
del patrimonio municipal. Este convenio fue posteriormente sustituido
por una atribucién de gestion de servicio publico aprobada por el Pleno.
Es por esta razén que a partir de 1997, y de acuerdo con las
condiciones de dicha atribucion de gestiéon, se subvencionaria, en su
caso, el déficit que provocara el servicio.
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Coste final y previsto de las obras

El informe de la Sindicatura pone de manifiesto la existencia de
desviaciones en el coste final de algunas obras ejecutadas por la EMU.
En este aspecto hay que destacar que una buena parte de las obras
realizadas por la EMU son obras de rehabilitaciéon de edificios del Centro
Histérico. Estos edificios plantean muchas veces patologias
constructivas de dificil correccién y que, ademds, no se pueden prever
antes del inicio de las obras por las dificultades que supone el acceso
previo a las estructuras de los edificios para realizar una diagnosis
correcta de las actuaciones a realizar. Por esta razén es normal que se
produzcan desviaciones en el coste de dificil correccién previa.

En segundo lugar hay que destacar que es frecuente que durante la
ejecucion de las obras de rehabilitacién se pueda, por parte de la EMU,
adquirir algunos de los edificios colindantes, lo que recomienda,
I6gicamente, la modificacidon del proyecto inicial para poder tratar estos
edificios de forma conjunta.

En cuanto a las obras de urbanizacién de Balafia, el coste final de la
obra estara por debajo del coste inicial previsto, ya que aunque han
existido algunas desviaciones éstas se compensan econdémicamente con
la baja que se produjo en el contrato.

En cuanto a las obras de urbanizacién de Sucs, la desviacidon se provocd
porque se tuvieron que solucionar una serie de problemas que no

estaban previstos en el proyecto inicial.

Control financiero

El articulo 185.2 de la Ley Reguladora de Haciendas Locales establece
que corresponde a la Intervencién del Ayuntamiento la inspeccion de la
contabilidad de las sociedades mercantiles dependientes. Esta funcidn se
ha realizado por parte de la intervencién municipal no sélo limitado a la
mera inspecciéon de la contabilidad, sino que, ademas, participando en el
establecimiento de los criterios contables que se han empleado en la
Sociedad. De esta actividad se da cuenta mediante el informe que emite
cada ano el Interventor y que figura en la Cuenta general del Presupuesto
del Ayuntamiento de Lleida. Otro tema diferente es que la Corporacién
Municipal decidiera incluir dentro de los planes de control financiero de
esta Sociedad de acuerdo con lo previsto por el articulo 201 de la misma
Ley Reguladora. Esta circunstancia no se ha dado hasta el momento.

CONCLUSIONES

El informe de la Sindicatura de Cuentas coincide plenamente con el
diagndstico que internamente se ha ido haciendo de la situacién econé-
mica y financiera de la empresa. Las conclusiones y recomendaciones
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que se proponen siguen la misma linea que orientaba la actuaciéon que
estaba llevando a cabo. En este contexto el informe de la Sindicatura es
un valioso documento que servira de guia y de punto de referencia de la
linea para la mejor contabilizacién y seguimiento de la actividad
econdémica y financiera de la empresa.

Lleida, 15 de julio de 1999

El consejero delegado

[Firmal]

Josep A. Farrero Jordana”
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5. ANEXOS

5.1. BALANCE ABREVIADO. EJERCICIO 1997 Y 1998

ACTIVO 31.12.97 31.12.98
INMOVILIZADO 117.531 215.366
Gastos de establecimiento 5.013 1.647
Inmov. inmaterial aplicaciones informaticas 733 897
Amortiz. acumulada aplicaciones informaticas (206) (341)
Inmov. material construcciones 110.759 216.858
Inmov. material otras instalaciones 1.846 2.387
Inmov. material mobiliario 2.467 4.346
Inmov. material equipos informaticos 1.984 2.817
Amortiz. acumulada inmov. material (5.131) (13.332)
Inmov. financiero 66 87
GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS 37 0
ACTIVO CIRCULANTE 2.083.130 2.548.071
- Existencias 1.836.288 2.024.544
. Edificios viviendas 54.290 54.290
. Terrenos con calificacién urbanistica 1.618.034 1.708.294
. Rehabilitaciones y urbanizaciones en curso 163.964 256.960
. Anticipos a proveedores - 5.000
- Deudores 150.322 21.967
. Clientes 150.922 9.023
. Clientes. Repercusién obras Balafia 8.192 11.277
. Deudores 1.191 1.667
. Hacienda Publica (10.031) -
. Impuestos sobre beneficios anticipados 48 -
- Tesoreria 96.520 453.737
. Caja 7 22
. Bancos 96.513 453.715
- Ajustes por periodificacion - 47.823
TOTAL 2.200.698 2.763.437

Importes en miles de pesetas.
Fuente: Cuentas anuales de la Sociedad.
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PASIVO 31.12.97 31.12.98
FONDOS PROPIOS 1.618.353 1.875.062
Capital suscrito 1.632.000 1.632.000
Resultados negativos de ejercicios anteriores (72.975) (13.647)
Pérdidas y ganancias 59.328 256.709
INGRESOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS 77.783 124.504
Subvenciones oficiales de capital 77.783 124.504
ACREEDORES A LARGO PLAZO 257.410 404.302
Deudas a largo plazo con entidades de crédito 257.410 404.302
ACREEDORES A CORTO PLAZO 247.152 359.569
Proveedores 70.789 -
Contratistas 129.141 301.581
Acreedores por prestacién de servicios 10.163 9.309
Anticipos de clientes 2.233 1.733
HP acreedora por conceptos fiscales 2.323 36.051
Organismos de la SS acreedores 1.207 1.463
Gastos anticipados - 1.476
Cobros diferidos (subv. capital Generalidad) (52.299) -
Partidas pendientes de aplicacién 82.486 (13)
Fianzas recibidas a corto plazo 1.109 7.969
TOTAL 2.200.698 2.763.437

Importes en miles de pesetas.
Fuente: Cuentas anuales de la Sociedad.
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5.2. CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA. EJERCICIOS 1997 Y 1998

DEBE 1997 1998 HABER 1997 1998
GASTOS 734.609 828.841 INGRESOS 793.937 1.085.550
- Consumos de explotacion 637.558 712.697 - Ingresos de explotacién 793.337 1.083.779
. Compras edificios y solares 71.947 154.487 . Ventas 317.999 549.033
. Gastos en rehabilitaciones 119.130 172.240 . Ventas repercusién Balafia 146.870 147.967
. Otros gastos. indemnizaciones 66.940 - . Variacién exist. rehabil. en curso 148.179 199.095
. Trabajos realizados otras empresas 257.743 389.664 . Variacién exist. urban. en curso 97.885 86.565
. Variacion exist. terrenos y solares 121.798 (3.694) . Variacion exist. productos acabados (60.224) (106.099)
- Gastos de personal 30.164 38.630 . Exist. incorp. a inmov. 60.224 106.099
. Sueldos y salarios 22.520 30.195 . Sub. oficiales a la explotacion 77.231 93.925
. SS a cargo de la empresa 6.605 7.291 . Ingresos por arrendamientos 4.088 7.194
. Otros gastos sociales 1.039 1.144 . Ingresos por servicios varios 1.085 -
- Dotacion para amortizacion 7.568 11.802
. Amortizacién gastos establecimiento 3.513 3.403
. Amortizacién inmov. inmaterial 101 134
. Amortizacién inmov. material 3.954 8.265
- Otros gastos de explotacién 38.973 42.452
. Arrendamientos y cénones 3156 404
. Reparacién y conservacion 3.467 9.452
. Servicios profesionales independientes 10.704 8.193
. Primas de seguros 1.085 672
. Publicidad, propaganda y RRPP 8.413 3.067
. Suministros 1.634 2.625
. Otros servicios 1.696 2.945
. Otros tributos 11.659 15.335
. Ajustes positivos imposicién indirecta - (241)
BENEFICIOS DE EXPLOTACION 79.074 278.198 PERDIDA DE EXPLOTACION - -
- Gastos financieros 20.132 22.000 - Ingresos financieros 242 453
. Intereses deudas a largo plazo 9.484 18.5681 . Otros 242 453
. Otros gastos 10.648 3.419
RESULTADO POSITIVO FINANCIERO - - RESULTADO NEGATIVO FINANCIERO 19.890 21.547
BENEFICIOS DE LAS ACTIV. ORDINARIAS 59.184 256.651 PERDIDAS DE LAS ACTIV. ORDINARIAS - -
- Gastos extraordinarios 6 358 - Subv. capital 350 1.102
- Ingresos extraordinarios 8 216
RESULTADO EXTRAORDINARIO POSITIVO 352 960 RESULTADO EXTRAORDINARIO NEGATIVO - -
BENEFICIO ANTES DE IMPUESTOS 59.536 257.611
Impuesto sobre beneficios 208 902
RESULTADO DEL EJERCICIO (BENEFICIO) 59.328 256.709

Importes en miles de pesetas.
Fuente: Cuentas anuales de la Sociedad




5.3. MOVIMIENTOS EXISTENCIAS EN TERRENOS CON CALIFICACION URBANISTICA

VALOR SALDO A VENTAS A SALDO A

SOLARES PATRIMONIAL | VARIACION 31.12.97 ALTAS | PRECIOS DE 31.12.98
COSTE

Solar Balafia 489.456 7.406 496.862 321.852 (225.153) 593.561
Solar Ptda. Sant Ruf (Pardinyes) 3.636 9 3.645 312 0 3.957
Solar Ptda. Sant Ruf (Pardinyes) 1.933 6 1.939 0 0 1.939
Solar Pardinyes Altes (Pardinyes) 82.985 46 83.031 0 0 83.031
Solar Ptda. Sant Ruf (Pardinyes) 91.634 48 91.682 0 0 91.682
Solar Ptda. Sant Just (Pardinyes) 8.610 15 8.625 0 0 8.625
Solar Ptda. Sant Just (Pardinyes) 7.505 14 7.519 0 0 7.519
Solar Ptda. Sant Just (Pardinyes) 2.052 6 2.058 0 0 2.058
Solar Ptda. Sant Just (Pardinyes) 16.199 22 16.221 0 0 16.221
Solar Avenida Alcalde Recasens (Pardinyes) 128.368 96 128.464 0 0 128.464
Solar Ptda. Fontanet-Torre Abizanda (Pol. 1-2-3-4-5) 507.668 (256.185) 251.483 138 0 251.621
Solar Barrio Cappont (Poligono 6) 48.435 3.111 51.546 3.244 0 54.790
Solar Barrio Cappont (Poligono 6) 49.886 36 49.922 0 0 49.922
Solar Barrio Cappont (Poligono 6) 35.931 32 35.963 0 0 35.963
Solar Barrio Cappont (Poligono 6) 29.194 30 29.224 0 0 29.224
Solar Ptda. Fontanet (Poligono 6) 3.804 9 3.813 0 0 3.813
Solar Ptda. Fontanet (Poligono 6) 1.865 5 1.870 0 0 1.870
Solar Ptda. Fontanet (Poligono 6) 3.467 8 3.475 0 0 3.475
Solar Ptda. Fontanet (Poligono 6) 1.939 6 1.945 0 0 1.945
Solar Ptda. Fontanet (Poligono 6) 105.433 (54.635) 50.798 0 0 50.798
Solar urbanizar Sucs 0 172.643 172.643 5.498 (4.470) 173.671
Solar urbanizar Magraners 0 11.162 11.162 0 (11.162) 0
Solar urbanizar Pardinyes Altes 0 113.057 113.057 0 0 113.057
Solar Pardinyes Altes 0 1.087 1.087 1 0 1.088
TOTAL 1.620.000 (1.966) 1.618.034 331.045 (240.785H) 1.708.294

Importes en miles de pesetas.




5.4. NMOVIMIENTOS EXISTENCIAS EN EDIFICIOS VIVIENDAS; REHABILITACIONES Y URBANIZACIONES EN CURSO

EXISTENCIAS EN SALDO A ALTAS VENTAS SALDO A
EDIFICIOS 31.12.97 REHABILITACION (PERMUTA) 31.12.98
Recorrido, 56 (29 plazas aparcamiento coches) 15.804 0 0 15.804
Recorrido, 56 (6 plazas aparcamiento motos) 985 0 0 985
Casa Tallada. 1 (traspaso a inmovilizado) 58.425 0 (58.425) 0
Casa Sant Lloreng, 8 6.967 13.822 0 20.789
Casa Sant Lloreng, 10 3.568 6.537 0 10.105
Casa Tallada, 9 50.032 1.145 0 51.177
Casa Cavallers, 10 35.591 54,788 0 90.379
Casa Cavallers, 20 10.954 0 0 10.954
Casa Sant Lloreng, 12 568 0 0 568
Casa Alsamora, 1 4.339 533 0 4.872
Casa Cavallers, 43/Galera, 5 3.988 b4 0 4.042
Casa Lluis Besa, 2 4.470 12.844 0 17.314
Casa Tallada, 23 2.559 15 0 2.574
Casa Tallada, 25 3.330 0 0 3.330
Casa Cavallers, 31-33 10.769 4.961 0 15.730
Casa Cavallers, 12 5.791 16.217 0 22.008
Casa Cavallers, 27 114 3.307 0 3.421
Casa Tallada, 7 0 18.957 0 18.957
Casa Cotxera, 24 —Permutada- 0 489 (489) 0
Casa Lluis Besa, 11 0 2.608 0 2.608
Casa Cavallers, 74/Sant Andreu, 4 (0] 8.230 0 8.230
Casa Ereta, 3 0 806 0 806
Casa Timbalers, 8 0 927 0 927
Casa Escales Sant Lloreng, 3 0 1.277 0 1.277
Casa Assalt, 14 0 2.759 0 2.759
Casa Cavallers, 40 0 1 0 1
Casa Cavallers, 29 0 1.632 0 1.632
Casa Sant Marti, 17 0 1 0 1
TOTAL 218.254 151.910 (58.914) 311.250

Importes en miles de pesetas.




5.5. FINCAS ANALIZADAS POR LA SINDICATURA

FINCA SALDO A PRECIO | INDEMNIZ. COSTE| HONORARIOS OTRAS COSTE COSTE | SITUACION
31.12.98 | COMPRA CONTRATISTA TECNICAS GASTOS TOTAL TOTAL [FINCA
OBRAS FINCA
Recorrido, 56 (29 plazas aparcam. 15.804 17.385 0] 0] 0 (1.581) 0] 15.804 | En venta
coches)
Casa Sant Lloreng, 8 20.789 2.500 0 14.367 1.542 2.380 15.909 20.789 | Rehabilitacion
Casa Sant Lloreng, 10 10.105 1.300 0 7.033 794 978 7.827 10.105 | Rehabilitacion
Casa Tallada, 9 51.177 4.200 0 38.560 3.452 4.965 42.012 51.177 | Rehabilitacion
Casa Cavallers, 10 90.379 10.956 0 69.236 4.979 5.208 74.215 90.379 | Rehabilitacion
Casa Cavallers, 20 10.954 10.000 0] 0] 0 954 0] 10.954 | No se ha hecho nada
Casa Lluis Besa, 2 17.314 3.500 0 12.258 702 854 12.960 17.314 | Rehabilitacion
Casa Cavallers, 31-33 15.730 7.715 900 0] 5.173 1.942 5.173 15.730 | No se ha hecho nada
Casa Cavallers, 12 22.008 0 728 18.592 844 1.844 19.436 22.008 | Rehabilitacion
Casa Cavallers, 27 3.421 2.991 0] 0] 0 430 0] 3.421 | No se ha hecho nada
Casa Tallada, 7 18.957 900 0 15.508 2.478 71 17.986 18.957 | Rehabilitacion
Casa Lluis Besa, 11 2.608 2.400 0 0 0 208 0 2.608 | No se ha hecho nada
Casa Timbalers, 8 927 839 0 0 0 88 0 927 | No se ha hecho nada
Casa Assalt, 14 2.759 2.550 0 0 0 209 0 2.759 | No se ha hecho nada
Casa Cavallers, 29 1.632 1.500 0 0 0 132 0 1.632
TOTAL ANALIZADO 284.564 68.736 1.628 175.554 19.964 18.682 195.518 284.564
SALDO 311.250
COBERTURA 91,43%
PORCENTAJE 24,15% 0,57% 61,69% 7,02% 6,57% 68,71% 100,00%

Importes en miles de pesetas.




5.6. DETALLE DE LAS FINCAS EXPROPIADAS, ANALIZADAS POR LA SINDICATURA

FINCA ANO SALDO A PRECIO INDEMNIZ. DERRIBO COSTE| IMPUESTOS OTRAS | SITUACION
ADQUISICION 31.12.98 COMPRA Si/NO DERRIBO GASTOS | ACTUAL FINCA
Casa La Palma, 4 1997 11.522 6.885 4.490 NO 0 0 147 |VACIA
Casa Cavallers, 23 1997 17.824 11.500 1.530 Si 3.938 29 827 | DERRIBADA
Casa Plateria, 21 1997 5.188 2.750 500 Si 1.256 232 450 |DERRIBADA
Casa Sant Andreu, 34 1997 1.892 1.882 0 NO 0 0 10 |VACIA
Casa Clavell, 14 1998 1.621 1.485 0 NO 0 0 136 |VACIA
Casa Rosari, 3 1998 4.281 2.140 2.120 NO 0 21 0 |VACIA
Casa Rosari, 1 1998 1.819 1.800 0 NO 0 19 0 |VACIA
Casa Cavallers, 21/Rosari, 4 1998 23.721 21.649 2.010 NO 0 0 62 |VACIA
Casa Ereta, 4 1998 2.767 2.494 0 NO 0 0 273 |VACIA
Casa Les Monges, 14 1998 3.172 2.884 0] NO 0 211 77 |VACIA
Casa Mezquita, 3 1998 3.379 2.500 0] Si 618 234 27 |DERRIBADA
Casa Segarra, b 1998 7.165 6.640 0] NO 0 525 0 |VACIA
Casa Nou, 1 1998 6.571 6.000 0 NO 0 493 78 |VACIA
Casa Jaume | El Conquistador, 7 1998 16.961 14.000 0] Si 1.875 980 106 |DERRIBADA
Casa Ereta, 8 1998 3.508 3.508 0 NO 0 0 0 |VACIA
Casa Panera, 9-11 1998 5.600 3.371 0] Si 1.814 395 20 |DERRIBADA
Casa Nou, 13 1998 1.398 1.278 0 NO 0 31 89 |VACIA
Casa Galera, 7 1998 3.306 3.045 0 NO 0 48 213 |VACIA
Casa Les Monges, 8 1998 17.103 8.739 7.600 NO 0 709 55 |VACIA
Casa La Palma, 34 1998 2.626 2.412 0] NO 0 45 169 |VACIA
Casa Lluis Besa, 18 1998 3.139 2.610 0 NO 0 225 304 |VACIA
Casa Maranyosa, 2 1998 1.327 1.067 0] NO 0 233 27 |VACIA
Casa Jaume | El Conquistador, 63 1998 2.783 2.501 0] NO 0 234 48 |VACIA
Casa Tallada, 3 1998 4.949 4.177 0 Si 776 0 (4) | DERRIBADA
Casa Les Monges, 4 1998 3.234 3.200 0 NO 0 34 0 |VACIA
TOTAL ANALIZADO 156.856 120.517 18.250 10.277 4.698 3.114
SALDO TOTAL 271.180
COBERTURA 57,84%
PORCENTAJE 100,00% 76,83% 11,63% 6,55% 3,00% 1,99%

Importes en miles de pesetas.
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