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1. INTRODUCCIO
1.1. INTRODUCCIO A L INFORME
1.1.1. Objecte, abast material i temporal

De conformitat amb la normativa vigent, i per tal de donar compliment a |’article
16 de la Llei 14/2000, de 29 de desembre, de pressupostos de la Generalitat de
Catalunya per a l'any 2001 i a l'article 16 de la Llei 20/2001, de 28 de
desembre, de pressupostos de la Generalitat de Catalunya per a I'any 2002, la
Sindicatura de Comptes emet el present informe de fiscalitzacié relatiu a
I’empresa de la Generalitat Institut Catala del Sol (INCASOL) corresponent als
exercicis 2001 i 2002. L'daltim informe sobre I'INCASOL emés per la Sindicatura
de Comptes correspon a I'exercici 2000 (10/2002-D) i es refereix a la fiscalitza-
ci6 de l'actuacié de I'INCASOL referida a la gestié de les fiances d’arrendament
de finques urbanes.

L"abast material i temporal d’aquest informe és el seguient:

a) Analisi dels estats financers de |'entitat per als exercicis 2001 i 2002 que
inclou tant I'analisi economicofinancera de |’'Institut (apartat 2.1.3) com les
conclusions principals que es desprenen de la seva fiscalitzacié (apartat 2.2).

b) Analisi de les liquidacions pressupostaries corresponents als exercicis 2001 i
2002, aixi com l|'avaluacié de la seva correcta realitzaci6 en termes econo-
mics i financers.

c) Analisi del compliment de la legalitat des del punt de vista contractual, pels
exercicis 2001 i 2002.

1.1.2. Metodologia

Les proves realitzades, de compliment i substantives, han estat aquelles que, de
forma selectiva, s’han considerat necessaries per tal d’obtenir evidéncia sufi-
cient i adient, amb I’objectiu d’aconseguir una base raonable que permeti mani-
festar les observacions i recomanacions que es desprenen del treball realitzat
sobre la informacié economicofinancera i els preceptes legals que sén d’aplicacié
a I’entitat, d’acord amb les normes d’auditoria publica generalment acceptades.

1.2. INTRODUCCIO A L'ENS FISCALITZAT

1.2.1. Antecedents, creacid i naturalesa juridica

L'INCASOL va ser creat, com a organisme autonom de caracter comercial, per la
Llei 4/1980, de 16 de desembre, publicada en el DOGC num. 100 de data 16 de
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desembre de 1980, i va ser adscrit al Departament de Politica Territorial i Obres
Pdbligues.

El Decret legislatiu 1/1990, de 12 de juliol, pel qual s’aprova la refosa dels
textos legals vigents a Catalunya en mateéria urbanistica estableix en |'article 5.2
que l'Institut Catala del Sol és un organisme autonom de la Generalitat de Cata-
lunya amb competéncies urbanistiques que es regeix per la seva normativa.

La Llei de creacié va ser modificada per la Llei 4/2000, de 26 de maig, de
mesures fiscals i administratives que en l'article 27 establia, entre altres, que
I"'INCASOL passa a ser una entitat de dret public de la Generalitat amb persona-
litat juridica propia sotmesa a la Generalitat, que ha d’ajustar la seva activitat a
I’'ordenament juridic privat i al dret public en els supdsits que la llei determina.

L'INCASOL esta adscrit al Departament de Politica Territorial i Obres Publiques
(DPTOP).

1.2.2. Objecte social, funcions i organitzacié
1.2.2.1. Objecte social

L'objecte social de I'[INCASOL, d’acord amb I'article 1 de la seva Llei de creacié
(Llei 4/1980), modificada per la Llei 21/2001, de 28 de desembre, de mesures
fiscals i administratives, és la promocié de sol urbanitzat, el foment de I"habitatge
i la gestié d’equipaments publics, amb la finalitat d’atendre necessitats col-lecti-
ves, remodelacions urbanes, creacié d’espais lliures i zones verdes, dotacions i
equipaments. A més, |'article 1 també estableix el seglient:

e L'INCASOL ha de promoure les actuacions necessaries, tant en |’aspecte
organitzatiu com en el funcional, per tal de permetre una utilitzacié del sol
d'acord amb l'interés general, i per impedir |'especulacié i afavorir I’efectivitat
del dret de gaudir d’'un habitatge digne i adequat.

e L'INCASOL, com a instrument de politica de sol i d’habitatge, és |’"administra-
ci6 urbanistica actuant mitjancant la qual la Generalitat exerceix les seves
competéncies d’execucié del planejament, d’acord amb la legislacié urbanis-
tica vigent.

1.2.2.2. Funcions

L'article 3.1 de la Llei de creacié de I'INCASOL, modificat per la Llei 4/2000,
estableix com a funcions de I'Institut les seguents:

a) Programar actuacions de promocié de sol urbanitzable i remodelacions ur-
banes.

10
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b)

c)

d)

e)

g)

h)

i)

k)

1)

Promoure, tant de manera directa com convinguda, habitatges publics i la
rehabilitacié o remodelacié d’aquests.

Programar i executar actuacions de rehabilitacié de nuclis antics.

Redactar els instruments urbanistics que s’hagin de desenvolupar directament
per mitja de I'INCASOL o bé amb la col-laboracié d'aquest.

Exercir la gestié urbanistica en execucié de plans, propis o assumits com a
tals, per qualsevol dels sistemes d’actuacié establerts per la legislacié urba-
nistica. En el desenvolupament d’aquesta activitat ha d’assumir la qualitat
d’Administracié actuant si aixi ho estableix el pla que s’executa, amb els
drets i els deures que la normativa urbanistica li atorga.

Redactar, tramitar i aprovar projectes de reparcel-lacié, de compensacié i d'urba-
nitzacid, en les actuacions que assumeixi en qualitat d’Administracié actuant.

Adquirir sol, fins i tot mitjancant expropiacié forcosa, com a beneficiari, de
terrenys destinats a la creacié de sol urbanitzat, la formacié de reserves de
sol, la promocié d’habitatge public, la creacié de dotacions i equipaments,
zones verdes i espais lliures o qualsevol altra finalitat analoga de caracter
urbanistic. La potestat expropiatdria correspon al Departament de Politica
Territorial i Obres Publiques.

Redactar projectes d’edificacio.

Alienar, permutar i cedir terrenys i edificis de la seva propietat.

Constituir, transmetre, modificar i extingir els drets d’hipoteca, superficie,
censos, servituds i, en general, qualsevol dret real sobre els terrenys i les edi-
ficacions que sén propietat de I'INCASOL.

Protegir i defensar el seu patrimoni.

Arrendar béns mobles i immobles.

m) Exercir la gestié de les fiances d’arrendament de finques urbanes i del Registre

n)

o)

de fiances dels contractes de lloguer, d’acord amb les disposicions vigents.
Qualsevol altra que li encomani la llei o el Govern de la Generalitat.

Promoure i gestionar equipaments publics.

1.2.2.3. Organitzacio

L’estructura organica i funcional de I'INCASOL, aprovada en la sessi6 de 10/2001
de 4 de desembre de 2001 del Consell d’Administracid, es presenta a continuacio:
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1.2.3. Organs de govern

Els organs que regeixen I'Institut sén el Consell d’Administraci6 i el director/ora.

1.2.3.1. El Consell d’Administracio

D’acord amb l'article 7 de la Llei de creaci6, modificat per la Llei 4/2000, el
Consell d’Administracié té atribuides les més amplies facultats en |'actuacié i la
gestié de I'INCASOL. Es integrat pels representants de la Generalitat que asse-
nyala el Govern i pel director, i n'és president el conseller del Departament de
Politica Territorial i Obres Publiques.

El seu funcionament i la concrecié de les seves funcions s’han de regular per
I’Estatut de régim interior de |'Institut, pendent d'aprovacio.

La composicié del Consell d’Administracié de I'INCASOL a 31 de desembre de
2002 és la seglent:

President:

Sr. Felip Puig i Godes, conseller del Departament de Politica Territorial i
Obres Publiques

Vicepresident:

Sr. Pere Torres i Grau, secretari per a la Planificacié Territorial

Vocals:

Sr. Josep Arqués i Surinach, secretari general del Departament de Politica
Territorial i Obres Publiques

Sr. Antoni Lluch i Molinari, secretari per a la Mobilitat i, en funcions, secre-
tari d’Actuacions Concertades

Sr. Joan Llort i Corbella, director general d’Urbanisme
Sr. Damia Calvet i Varela, director general d’Arquitectura i Habitatge

Sr. Xavier Berga i Vayreda, cap del Gabinet de Gestié de projectes i expro-
piacions

Sr. Ferran Falcdé i Isern, president d’ADIGSA

Sr. Ramon Llorens i Ibarz, director de Serveis, en representacié del Departa-
ment de Governacié i Relacions Institucionals

Sr. Valenti Sallas i Campmany, director general de Serveis Comunitaris, en
representacié del Departament de Benestar Social
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Sr. Francesc Xavier Padrés i Castillon, director de serveis, en representacio
del Departament d’'Economia i Finances

Sr. Antoni Gurgui i Ferrer, director general d’IndUstria, en representaci6 del
Departament d’Industria, Comerc i Turisme

Sr. Pere Maluquer i Ferrer, director general de Boscos i Biodiversitat, en
representacié del Departament de Medi Ambient

Sr. Antoni Paradell i Ferrer, director de |'Institut Catala del Sol

Secretari:

Sr. Josep Lluis Cahis i Tio, Cap de I’"Assessoria Juridica de I'Institut Catala
del Sol (amb veu perd sense vot)
1.2.3.2. El director
D’acord amb I'article 10 de la Llei de creacié, modificat per la Llei 4/2000, el di-
rector és I'0rgan executiu que dirigeix el funcionament de I'INCASOL, n’ostenta
la representacié i exerceix les funcions especifiques que determini |I'estatut del
régim interior de I'Institut que, com hem dit, esta pendent d'aprovacio.
1.2.4. Normativa basica aplicable
La normativa basica aplicable a '[INCASOL és la seglent:

e Llei 11/1981, de 7 de setembre, de patrimoni de la Generalitat.

e Llei 4/1985, de 29 de marc, de I|'Estatut de |’empresa publica catalana
(EEPC).

® Decret legislatiu 9/1994, de 13 de juliol, pel qual s’aprova el text refés de la
Llei de finances publiques de Catalunya.

¢ Reial decret legislatiu 2/2000, de 16 de juny, pel qual s’aprova el text refés
de la Llei de contractes de les administracions publiques (LCAP).

e Directiva 93/37/CEE del Consell, de 14 de juny de 1993, sobre coordinacié
dels procediments d’adjudicacié dels contractes publics d’obres.

e Directiva 92/50/CEE del Consell, de 18 de juny de 1992, sobre coordinacié
dels procediments d’adjudicacié dels contractes publics de serveis.
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e Directiva 93/36/CEE del Consell, de 14 de juny de 1993, sobre coordinacié
dels procediments d’adjudicacié dels contractes publics de subministrament.

® Reial decret 1098/2001, de 12 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament
general de la Llei de contractes de les administracions publiques.

® Decret legislatiu 1/1997, de 31 d’octubre, pel qual s’aprova la refosa en un
text Unic dels preceptes de determinats textos legals vigents a Catalunya en
mateéria de funcid publica.

® Lleis de pressupostos anuals de la Generalitat.
® |egislacié6 mercantil general.

* Normativa fiscal general.

2. FISCALITZACIO ECONOMICOFINANCERA
2.1. INTRODUCCIO

Els estats financers (Balanc de situacié a 31 de desembre de 2001 i de 2002 i
Compte de pérdues i guanys corresponents als exercicis anuals acabats en les
referides dates) i la Memoria de I'INCASOL corresponent als exercicis 2001 i
2002, han estat auditats per Serrat Auditors Censors Jurats de Comptes, SL.
Els informes, presenten una opinié favorable amb excepcions (vegeu apartat
2.1.1 1 Annex 1).

Aixi mateix, la Intervencié General del Departament d’Economia i Finances va
elaborar un informe de control financer corresponent als exercicis 1999 a 2001.

Per a la realitzacié de I’analisi dels estats financers s’han utilitzat els papers dels
auditors externs, i s’"han fet les comprovacions oportunes aixi com els comenta-
ris i reunions de treball necessaris amb el personal de I'INCASOL.

Aquest capitol s’estructura en dues parts diferenciades:

e Una primera part que se centra principalment en I'evolucié de les partides més
significatives del Balan¢c i del Compte de pérdues i guanys durant els anys
2000 a 2002, aixi com en una analisi de |'estructura financera de |’entitat.
Aquests aspectes es presenten en |'epigraf 2.1.3. L'analisi posa de manifest
les principals activitats portades a terme per I'INCASOL i la seva evolucié en
el periode esmentat.
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e Una segona part on es recullen, unicament, les observacions relatives als
estats financers que es desprenen del nostre treball. Aquesta part s’incorpora
en |'epigraf 2.2 d’aquest capitol. Aquestes observacions es refereixen tant a
la utilitzacié de criteris i/o practiques comptables no adequades com a certs
errors detectats en |'elaboracié dels estats financers.

2.1.1. Informes d’auditoria

A continuacié resumim les excepcions incloses en els informes d’auditoria
relatius als exercicis 2001 i 2002, aixi com en |I'Informe de Control Financer de
la Intervencié General de la Generalitat de Catalunya corresponent als exercicis
1999 a 2001.

Informe d’auditoria externa corresponent a l’exercici 2001

Les excepcions incloses en l'informe d’auditoria de I’exercici 2001 fan referéncia
al seglient:

1) Excepcié perque I'INCASOL no posseeix el total domini sobre el patrimoni dels
habitatges de compra-venda i lloguer que ha promogut, ni de tots els ingressos
que aquest patrimoni produeix. Aixo vol dir que en I'exercici 2001 s’"ha mino-
rat els deutors d’habitatge titularitat de I'INCASOL aplicats per ADIGSA al seu
pressupost, amb contrapartida a la subvencié provinent de la Generalitat de
Catalunya i que esta comptabilitzada dins els “Ingressos a distribuir en diver-
sos exercicis”.

2) Contingéncia fiscal per possibles passius fiscals no quantificables, tot i que
estimen que no puguin alterar els comptes anyals en el seu conjunt.

3) Els estats financers poden veure’s modificats en funcié de com s’esdevinguin
els fets que motiven les contingéncies expressades en la Nota 19.2 de la Me-
moria (vegeu Annex 1).

Informe d’auditoria externa corresponent a l’exercici 2002

Les excepcions incloses en l'informe d’auditoria de I'exercici 2002 sén les se-
guents:

1) Contingéncia fiscal per possibles passius fiscals no quantificables, tot i que
estimen que no puguin alterar els comptes anyals en el seu conjunt.

2) Mateixa excepcié que la 3) de I'exercici 2001, perd sense la contingéncia
19.2.2 (vegeu Annex 1).
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Informe de la Intervencié General

La Intervencié General del Departament d’Economia i Finances va elaborar un
informe de control financer corresponent als exercicis 1999 a 2001. A continua-
cié resumim el capitol de Recomanacions:

a) Ambit de control intern

Es detecta la necessitat de desenvolupar una aplicacié informatica especifica
per a l'area d’existéncies, i que les diferents aplicacions informatiques estiguin
més interrelacionades entre elles per no haver d’introduir la mateixa informa-
cié diverses vegades.

b) Ambit economicofinancer

e Préstecs concedits a llarg termini: Diferéncies entre els quadres d’amor-
titzacié dels préstecs i els imports pendents de capital i interessos segons
el balanc.

e Deutors per operacions de trafic a llarg termini: Necessitat d’efectuar liqui-
dacions periodiques més freqlients entre INCASOL i ADIGSA, ja que hi ha
relacions deutores/creditores pendent de liquidar sense uns terminis esta-
blerts.

e Existéncies: S’inclouen actuacions d’habitatge, la finalitat de les quals no
és la seva venda, que haurien de figurar en l'apartat d'immobilitzat
material.

c) Liquidacié pressupostaria

Es recomana documentar les modificacions del pressupost inicial aprovat i
notificar-les a la Direccié General de Pressupostos del Departament d’Econo-
mia i Finances. També es recomana analitzar més els pressupostos inicials per
tal que s’ajustin més a una realitat posterior. Per ultim, es recomana efectuar
la conciliacié entre el superavit pressupostari i el resultat comptable especifi-
cada per partides.

d) Compliment de normativa

e Endeutament: en el Balan¢ no es diferencia entre curt i llarg termini, ja que
tot esta classificat a llarg termini.
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¢ Incidéncies en el compliment de la Llei de contractes de les administracions
publiques, que cal normalitzar: no s’ha establert cap organ de control eco-
nomicofinancer intern propi d’acord amb el que preveu el Decret 325/96;
no certifica I'existéncia de crédit quan inicia un expedient de contractacio;
no es queda documentacié de les empreses no incloses en el Registre de
licitadors; les actes de replanteig quant als contractes d’obres, en alguns
casos no s’efectuen en el termini maxim d’'un mes; contractes de subminis-
traments i serveis en qué s’ha fraccionat I'import del contracte; manca dels
Plecs de clausules administratives particulars i Plecs de prescripcions técni-
ques, i altres més especifiques.

¢ Manca l'informe favorable de la Direccié General de Patrimoni previ a la
contractacié d’assegurances.

2.1.2. Balanc de situaci6 a 31 de desembre de 2000, 2001 i 2002 i Compte
de pérdues i guanys dels exercicis finalitzats a 31 de desembre de
2000, 2001 i 2002

A continuacié es presenta el Balanc de situacié a 31 de desembre de 2000,
2001 i 2002, aixi com els Comptes de péerdues i guanys dels exercicis finalitzats
a 31 de desembre de 2000, 2001 i 2002.
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ACTIU

B)
I

VI.

C)

D)
I

VI

Immobilitzat
Immobilitzacions immaterials
5. Aplicacions informatiques
8. Amortitzacions

Immobilitzacions materials

Immobilitzat cedit en explotacié
Immobles per a I'Us propi

Immobles en arrendament

Altres instal-lacions, utillatge i mobiliari
Altre immobilitzat

Amortitzacions

OoNaRroN

. Inversions gestionades

1. Nuclis antics
2. Obres gestionades

Immobilitzacions financeres
Participacions en empreses del grup
Participacions en altres empreses
Aportacions a juntes i consorcis
Préstecs concedits a llarg termini
Diposits i fiances a llarg termini
Altres inversions financeres
Provisions

CoNDWN =

Deutors per op. De trafic a llarg termini

1. Deutors per vendes d’habitatge

2. Deutors per vendes de sol, naus i locals
3. Deutors per convenis

Despeses a dist. en diversos exercicis

1. Despeses de formalitzacié de deutes

2. Despeses a distribuir per cessi6 cartera
3. Despeses a distribuir préstecs

4. Hipoteques remodelacié de barris

Actiu circulant
Existéncies
4. En curs
l.  Sol
Il.  Naus i edificacions
Ill. Habitatge
5. Acabades
l.  Sol
Il.  Naus i edificacions
Ill. Habitatge
6. Bestretes proveidors
7. Provisions

Deutors

Deutors per vendes i convenis curt termini
Pagaments per juntes i consorcis

Deutors varis

Personal

Administracions publiques

ook w=

. Inversions financeres temporals

4. Cartera de valors curt termini
5. Deutors per préstecs curt termini
6. Altres crédits

Tresoreria

TOTAL GENERAL

31.12.2000 31.12.2001 31.12.2002
1.562.787,88 1.041.770,09 910.314,42
5.072.588,98 5.482.847,03 3.015.389,63
(3.509.801,10) (4.441.076,94) (2.105.075,21)

21.249.786,76
20.649.948,79
1.623.741,44
0,00
6.136.080,53
186.676,53
(7.346.660,53)

8.880.213,12
2.779.615,27
6.100.597,85

206.994.652,00
1.142.585,85
750.000,00
17.789.708,79
161.169.215,12
8.576.442,73
32.058.761,96
(14.492.062,45)

135.678.350,62
71.660.091,10
41.450.427,68
22.567.831,84

21.093.601,20
20.692.226,21
1.656.605,01
0,00
6.268.515,63
142.844,63

(7.666.590,28)

9.978.336,63
2.005.094,35
7.973.242,28

180.944.681,46
1.202.687,07
750.000,00
19.601.607,06
151.236.457,11
11.852.734,05
10.848.491,75
(14.547.295,58)

165.801.593,04
92.118.282,79
48.143.515,69
25.539.794,56

55.675.552,13
20.754.460,43
1.676.184,76
35.156.333,04
4.592.146,80
142.844,63
(6.646.417,53)

14.286.116,86
4.379.040,47
9.907.076,39

160.582.621,28
1.055.581,13
750.000,00
21.516.999,84
139.132.407,20
11.852.734,05
602.500,00
(14.327.600,94)

157.285.590,51
95.023.342,79
39.561.323,09
22.700.924,63

Total 374.365.790,38

378.859.982,42

388.740.195,20

246.227,23 170.076,56 197.625,63
25.884.415,63 23.454.756,09 20.985.189,42
2.308.662,79 1.098.846,30 24.200.245,68
3.609.569,60 3.433.240,28 3.248.744,62
Total 32.048.875,25 28.156.919,23 48.631.805,35
537.160.994,79 539.884.898,90 642.947.045,83
201.714.871,40 230.390.624,32 265.619.833,25
1.240.762,21 78.386,76 167.523,83
90.895.974,93 81.883.154,65 127.690.835,74
120.853.848,61 96.899.386,01 106.298.631,63
3.387.458,97 4.005.528,49 7.764.797,98
185.811.215,17 191.537.663,01 200.909.260,82
535.0562,01 1.189.370,47 0,00
(67.278.188,51) (66.099.214,81) (65.503.837,42)
67.883.524,70 86.569.366,80 105.533.676,88
31.266.974,35 31.492.152,83 41.703.376,75
2.314.396,31 2.043.384,22 802.833,04
3.983.151,08 1.469.518,54 1.710.973,13
85.602,91 92.5638,98 103.208,11
30.233.400,05 51.471.772,23 61.213.285,85
55.250.416,37 25.181.740,25 11.421.618,21
39.005.495,37 13.222.266,28 0,00
12.664.304,68 11.959.473,97 11.421.618,21
3.5680.616,32
16.383.066,29 19.359.039,10 29.717.397,81
Total 676.678.002,15 670.995.045,05 789.619.738,73

1.083.092.667,78
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PASSIU

A)

VI.

B)

C)

D)
I

E)
I

Fons propis
Financament traspassat

Financament pressupostari Generalitat

Resultats d’exercicis anteriors

1.
2.

Romanent
Resultats negatius d’exercicis anteriors

Pérdues i guanys (benefici o pérdua)

Ingressos a dist. en diversos exercicis

oakwh =

Subvencions de Sol

Subvencions de Habitatge

Subvencions d’inversions gestionades
Interessos a distribuir de vendes d'habitatge
Interessos a distribuir de préstecs

Interessos a distribuir de vendes de I'INCASOL

Provisions per riscos i despeses

3.

Altres provisions

Creditors a llarg termini
Deutes amb entitats de crédit

1.

Amb entitats financeres

. Altres creditors
1.
2.
3.

Bestretes de clients llarg termini
Altres deutes
Fiances/diposits rebuts llarg termini

Creditors a curt termini
Deutes amb entitats de credit

1.

Préstecs i altres deutes

Creditors comercials

1.
2.
3.

Bestretes per opcions de compra
Deutes compres/prestacions serveis
Altres deutes

Altres deutes no comercials

1.
3.
5.

Administracions publiques
Altres deutes
Fiances i diposits rebuts a curt termini

TOTAL GENERAL

Imports en euros.
Font: Estats financers de I'INCASOL dels exercicis 2000 a 2002.

31.12.2000

31.12.2001

31.12.2002

153.832.494,76
92.791.877,72
15.054.256,66
19.839.025,38
(4.784.768,72)

(22.176,42)

158.833.565,48
92.791.877,72
15.032.080,24
19.839.025,38
(4.806.945,14)

64.859,91

158.833.565,48
92.791.877,72
15.096.940,15
19.903.885,29
(4.806.945,14)

162.236,09

Total 261.656.452,72  266.722.383,35 266.884.619,44
70.871.108,98 63.731.461,78 64.413.969,86
32.601.992,04 126.558.123,17 133.503.065,51
89.673.073,562 1.928.644,44 1.172.970,46
83.820.150,06 92.109.541,87 89.572.901,10
59.164.264,82 54.871.327,25 48.292.097,98

6.482.711,81 7.754.143,42 6.438.308,42

Total 342.613.301,23 346.953.241,93 343.393.313,33
1.582.400,20 1.582.400,20 1.582.400,20

Total 1.582.400,20 1.582.400,20 1.582.400,20
112.601.348,02 75.482.529,06 97.769.037,48
112.601.348,02 75.482.529,06 97.769.037,48
371.635.926,43 350.669.921,15 414.147.406,98
1.818.855,61 1.061.516,10 427.902,08

0,00 0,00 1.247.100,00

309.817.070,82  349.608.405,05 412.472.404,90

Total 424.237.274,45 426.152.450,21 511.916.444,46
0,00 0,00 23.573.317,92

0,00 0,00 23.573.317,92

45.038.632,16 3171.607.490,67 72.683.927,02
4.127.596,82 2.453.603,35 2.605.272,26
38.485.643,55 26.748.149,62 68.366.470,47
2.425.391,79 2.405.737,80 1.712.184,29
7.964.607,02 4.993.980,34 6.957.716,91
4.031.753,21 1.703.320,92 785.738,23
2.470.831,48 1.828.637,09 2.709.956,35
1.462.022,33 1.462.022,33 3.462.022,33

Total 53.003.239,18 36.601.471,01 103.214.961,85

20

1.083.092.667,78

1.078.011.946,70

1.226.991.739,28



4

DEURE

A)

.

.

V.

VI

DESPESES
1. Reducci6 d’existéncia en curs i acabada
2. Aprovisionaments

b) Consum de terrenys i edificacions
I. Compra de sol
Il. Compra sol i hab. per hab.

c) Altres despeses externes
I Obres i honoraris sol
Ill.  Obres i honoraris hab.

4. Despeses de personal
a) Sous, salaris i semblants
b) Carregues socials

5. Dotacions per amortitzacié immobilitzat
6. Variaci6 provisions trafic

a) D’existéncies
7. Altres despeses d’explotacié

a) Serveis exteriors

b) Tributs

c) Transferéncies empreses del grup
d) Subvencions habitatge

e) Subvencions préstecs

f)  Altres subvencions d’explotacié

BENEFICIS D’EXPLOTACIO

8. Despeses financeres per deutes a llarg termini

b) Amb tercers
c) De cessi6 cartera
d) Subvencions consorcis

9. Variaci6 de provisions en inversions financeres

RESULTATS FINANCERS POSITIUS

BENEFICIS DE LES ACTIVITATS ORDINARIES

12. Pérdues procedents de I'immobilitzat
14. Despeses extraordinaries
15. Despeses i pérdues d’exercicis anteriors

RESULTATS EXTRAORDINARIS POSITIUS
BENEFICIS ABANS D'IMPOSTOS
16. Impost sobre societats

RESULTAT DE L’EXERCICI (BENEFICIS)

Exercici 2000

Exercici 2001

Exercici 2002

22.894.539,87
100.171.572,27

17.793.556,63
5.6567.474,16

23.347.313,58
53.373.227,90

7.366.234,14
5.877.399,49
1.488.834,65

1.5638.771,54

(150.222,74)
(1560.222,74)
26.141.375,23
9.065.983,51
3.235.589,13
10.818.217,88
2.884.659,88
64.803,38
72.121,45

671.356,00
12.045.811,82
9.618.762,76
2.138.190,79
388.858,27
260.994,97
0,00

0,00

0,00
121.055,67
0,00
304.712,00
0,00

0,00

0,00

0,00
139.707.746,31

41.521.205,60
9.827.293,36

24.010.125,93
64.349.121,42

10.689.276,74
8.561.703,91
2.127.572,83

2.049.543,01

(1.178.973,71)
(1.178.973,71)
26.486.082,57
11.900.386,74
5.395.003,37
0,00
9.190.692,46
0,00

0,00

0,00
7.180.637,35
4.782.881,04
2.187.902,58

209.853,73
55.233,13
5.199.634,88
3.459.106,13

0,00

142.452,17
3.580.059,92

0,00

145.067,36
80.207,45

64.859,91

0,00
178.329.810,47

42.210.007,94
9.966.411,61

34.997.510,90
91.155.880,02

12.602.429,55
10.098.228,74
2.504.200,81

2.349.461,62

(5695.377,40)
(695.377,40)
22.694.661,63
13.734.350,21
5.7565.914,67
0,00
3.204.396,75
0,00

0,00

0,00
7.457.938,62
4.600.440,45
2.217.945,66

639.552,51
17.411,30
5.829.526,66
14.621,55
20.651,82
142.637,46
460.916,50
239.775,15
254.396,70
92.160,61

162.236,09

HAVER
B) INGRESSOS
1. Import net de la xifra de I"activitat
a) Vendes sol i habitatge
l. Vendes sol
Il.  Vendes de naus i edif.
lll. Vendes d’habitatge
IV. Vendes de locals
b) Ingressos per arrendaments
c) Prestaci6 de serveis
2. Increment d’existéncia en curs i acabada
3. Treballs per a I'immobilitzat
5. Altres ingressos d’explotacié

.

.

V.

Vi

a) de gesti6 corrent
b) Subvencions sol

c) Subvencions inversié i funcionament

PERDUES D’EXPLOTACIO
6. Ingressos de credits de I’actiu immob.
c) Préstecs concedits

d) Interessos de vendes de I'ICS

7. Altres interessos i ingressos assimilables
c) Altres interessos

RESULTATS FINANCERS NEGATIUS

PERDUES DE LES ACTIVITATS ORDINARIES

10. Beneficis per alienacié d'immobilitzat
13. Ingressos extraordinaris
14. Ingressos i beneficis d’altres exercicis

RESULTATS EXTRAORDINARIS NEGATIUS

PERDUES ABANS D’IMPOSTOS

RESULTAT DE L’EXERCICI (PERDUES)

Exercici 2000

Exercici 2001

Exercici 2002

152.495.331,63
93.199.608,77
3.538.200,68
37.917.520,25
11.869.5697,96
1.109.362,36
4.861.041,61
0,00

408.953,21

5.729.341,47
2.225.026,41

281.415,02
3.222.900,04

0,00
9.734.285,76
6.457.010,27
3.277.275,49

1.574.276,61
1.5674.276,61

998.244,42
326.888,42
3.442,35
422.325,32
0,00

0,00

22.176,42

22.176,42

163.208.433,16
98.473.763,41
945.062,79
44.008.519,32
14.054.918,11
1.191.921,96
4.534.247,57
890.611,95

317.571,70

11.596.529,36
1.122.785,71
3.342,34
10.470.401,31

1.740.528,75
9.595.385,85
5.690.177,67
3.905.208,18

2.840.119,51
2.840.119,51

0,00

0,00
11.513,43
396.676,71
283,18
3.3714.038,77

0,00

0,00

93.371.129,79
40.171.509,79
2.691.271,17
21.674.111,43
9.3562.342,11
11.252.695,91
8.229.199,38
103.656.140,02

346.386,92

12.192.424,03
1.200.086,86
623.499,31
10.368.837,86

5.8714.905,11
11.636.369,30
5.081.554,88
6.554.814,42

1.668.507,28
1.668.507,28

0,00
0,00
0,00
359.972,31
504.008,62
0,00

0,00

0,00
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2.1.3. Analisi economicofinancera

Hem realitzat una analisi sobre I'evolucié de saldos del Balanc de situacié i del
Compte de perdues i guanys per al periode 2000/2002. En aquest epigraf
destaquem Unicament els fets més rellevants produits en aquest periode, que es
desprenen dels estats financers analitzats, distingint, a efectes de la seva
presentacid, I'evolucié del Compte de pérdues i guanys (ingressos i despeses),
I’estructura de Balanc i els aspectes referents a l'actiu i al passiu. En I’Annex 2
es pot trobar una analisi més detallada de cadascuna de les partides principals.

S’ha considerat convenient oferir aquesta visié de conjunt de la situacié econo-
micofinancera de I’entitat, per tal de contextualitzar les conclusions principals de
la fiscalitzacié6 objecte d’aquest informe, que es presenten en el |'epigraf 2.2
d’aquest mateix capitol.

2.1.3.1. Evolucioé del Compte de perdues i guanys
Evolucié dels ingressos

En el Compte de pérdues i guanys es comptabilitzen els ingressos derivats de les
vendes tant de s0l com d’habitatges i locals, i també els ingressos per prestacié
de serveis que corresponen, basicament, a les quotes de reparcel-lacié.

De I'any 2000 al 2001 s’observa un augment de la xifra de vendes del 7% que
ve originat fonamentalment pels augments de les vendes d’habitatges (+ 16,1%)
i les de locals (+18,4%) i en menor mesura per les vendes de sol (+5,7%).
També s’incrementen els ingressos derivats dels lloguers (+7,4%).

En el 2002, al contrari, les vendes en conjunt disminueixen significativament (-
42,8%) especialment per la disminucié de les vendes de sol (-59,2%), d’habi-
tatges (-50,7%) i locals (-33,5%). Les partides en qué s’observen increments
que no compensen, pero, les disminucions anteriors, sén les de prestacié de
serveis (+81,5%) i els ingressos per arrendaments, que augmenten en aquest
periode més de 10 M€ a causa que, d'una banda, s’inclouen per primer cop els
ingressos per arrendaments dels habitatges que gestiona ADIGSA (tant els
corresponents al 2001 com al 2002) i, d’'una altra, que es comptabilitzen els
ingressos pel lloguer a la Generalitat dels equipaments que el mateix INCASOL li
va comprar en el 2002 (vegeu |'apartat 2.1.3.3).

Cal assenyalar que aquesta disminucié de les vendes en |'exercici 2002 és degu-

da, en bona mesura, al comportament ciclic de |'activitat de I'INCASOL. El seu
cicle productiu és de tres a cinc anys, depenent de les actuacions.
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Aix0 explica també que aquesta disminuci6é de les vendes es compensi amb es-
creix amb I'augment de les existéncies en curs i acabades, en gairebé 102,8 M£.
Aixi, si en els exercicis analitzats s’afegeix a les vendes la variacié d’existéncies,
s'observa que en el 2002 I'activitat va augmentar un 20% i en el 2001 ho va
fer un 26%.

Finalment, mereix un breu comentari I'augment dels altres ingressos d’explotacié
(+6,5M€ en el periode 2000-2002) a causa de les subvencions rebudes dels
ajuntaments per a actuacions concretes, dels ingressos derivats de Convenis
amb el Ministeri de Foment i dels interessos dels credits concedits corresponents
a les vendes que realitza ADIGSA i que s’incorporen per primer cop al Compte
d’explotacié de I'INCASOL.

Evolucié de les despeses

La partida més important en el capitol de despeses és la referent als aprovisiona-
ments, que augmenten en conjunt un 39,5% en 2001 i un 27,6% en 2002.
L'increment del 2001 s’explica basicament perqué la compra de sol i habitatge
va augmentar en 27,9 M€, el que representa un 119%. En el 2002, la compra
de sol i habitatge es manté en valors similars al 2001 pero en canvi, les despe-
ses per obres i honoraris per a la urbanitzacié de sol i construccié d’habitatges
s’incrementen en un 42,8%.

En conjunt, el pes dels aprovisionaments en relacié a |'activitat, mesurada tal
com abans s’ha indicat mitjancant les vendes més/menys la variacié d’existéen-
cies, ha passat del 77% el 2000, al 85% el 2001 i al 90,4% el 2002. Les
causes que poden explicar aquesta evolucié son diverses: dificultat de valorar
adequadament les existéncies com a conseqliéncia del dilatat periode de madu-
racié de l'activitat; canvi del “mix” de les vendes intensificant-se la dels produc-
tes de menor marge (vegeu Annex 2). Una de les causes, perd, també pot ser
gue en aquests periodes s’hagin produit augments de cost genuins. Per tal de
poder concloure sobre quines sén les causes principals del deteriorament del
marge brut que s'observa, caldria una analisi pormenoritzada de les dades deri-
vades de la comptabilitat analitica que, tal com s’ha indicat al principi d’aquest
informe, no és objecte d’analisi.

Les altres despeses d’explotacié (serveis exteriors, tributs, transferéncies i
subvencions concedides) del 2000 al 2001 es mantenen, mentre que el 2002
presenten una lleugera disminucié. Si es fa, pero, abstraccié de la reduccié
derivada dels canvis en el protocol de relacions comptables amb ADIGSA i de la
gue correspon a les subvencions per a la compra d’habitatges a causa de la
disminucié de les vendes, s’observa del 2000 al 2002 un augment d'un 58%
originat basicament per la partida de serveis exteriors. En aquest cas, la causa
principal és I'augment de I'import en concepte de comissié que paga I'INCASOL
a ADIGSA.
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Pel que fa a les despeses de personal, experimenten un ascens d'un 45,1% en
2001 mentre que en 2002 ho fan en un 17,9%. En el 2001 dues sén les causes
gue expliguen aquest important increment: I"augment de la plantilla en un 6,5% i
la laboralitzacié de la major part dels funcionaris com a conseqiéncia del canvi
de naturalesa juridica de l'Institut (va passar a ser empresa publica durant
I’exercici 2000). Aquest canvi va anar acompanyat d’una nova valoracié de llocs
de treball i de la creacié de nous carrecs que va ocasionar increments de sou
entre un 25% i un 100%, segons empleats. En el 2002 les causes de l'incre-
ment sén també I"augment de plantilla en un 6,8%, I'increment retributiu en un
3,4% segons el que estableix el Conveni col-lectiu, i la repercussié del fet que
les noves incorporacions sén d’una categoria professional superior a la mitjana.

En sintesi, les despeses de personal passen de representar un 5,7% del volum
de l'activitat (vendes més/menys variacié d’existéncies) en el 2000 a un 6,5% el
2001 iaun 6,4% el 2002.

Respecte de les despeses financeres cal destacar que disminueixen de forma
significativa el 2001, mentre que en el 2002 es mantenen practicament al ma-
teix nivell. Aquesta evoluci6é esta relacionada amb |I'endeutament amb entitats
de crédit. El cost mitja de I'endeutament durant els exercicis 2001 i 2002 ha
estat del 4,1% i del 4,6%, respectivament.

Finalment, pel que fa a les partides que no sén d’explotacid, en el 2001 s’obser-
ven unes pérdues d’exercicis anteriors per import de 3,6 M€, gque sén conse-
guéncia de considerar incobrable el deute del Ministeri de Foment derivat de les
obres corresponents als accessos de I'antiga A-7 al CIM Vallés.

2.1.3.2. Estructura de balanc

El primer fet a destacar és que els saldos d’actiu i passiu, en |'exercici 2002
experimenten un increment respecte dels saldos del 2001 en un 13,8%, mentre
gue els de I'exercici 2001 representen un lleuger descens respecte dels del
2000 (-0,5%).

Respecte de l'actiu, en el 2001 la justificacié la trobem en el descens que es
produeix tant en el saldo global de les immobilitzacions financeres com en el
compte de les inversions financeres temporals, descens que es compensa en
gran part per I'increment tant en la partida de deutors per operacions de trafic a
llarg termini com en la partida de deutors (Administracions publiques) del circu-
lant. Quant al 2002, I"'augment esta explicat, fonamentalment, pels increments
produits tant en I'immobilitzat material com en el circulant (basicament en les
existéncies i en els deutors).
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Quant a l'evolucié del saldo global de passiu, en el 2001, la radé del lleuger
descens obeeix basicament a la disminucié dels saldos de “deutes amb entitats
de credit” i de creditors a curt termini, mentre que l'increment en el 2002 té la
seva justificacié en I'evolucié a |'alca dels saldos corresponents a “creditors a
llarg termini” i als “creditors comercials” a curt. En |'apartat 2.1.3.3 analitzarem
amb més detall cadascuna d’aquestes variacions d’actiu i de passiu.

Si es posen en relacid les diferents masses patrimonials que integren el passiu es
pot observar que els fons propis passen de representar un 25,6% del finan-
cament permanent en |I’exercici 2000 a un 23,7% en l’exercici 2002.

Aquesta disminucié es compensa per0, de forma més que proporcional amb
I’augment de les fiances rebudes (+12,8% en 2001 i +17,9% en 2002). Els
recursos permanents (fons propis, ingressos a distribuir en diversos exercicis,
fiances i endeutament a llarg termini) representen un 95,1% del passiu en
I’exercici 2000, un 96,6% en el 2001 i un 91,6% en el 2002. La disminucié en
I’exercici 2002 és deguda a la forta intensificacié dels creditors a curt termini.

De fet, els recursos permanents, a més de cobrir integrament |I'immobilitzat,
cobreixen més d’un 80% de les existéncies (85,1% en el 2001 i 93,7% en el
2002). Aixo cal valorar-ho positivament, malgrat els elevats periodes de madu-
raci6 de les existéncies i que una part d’aquestes (habitatges en regim de
lloguer) caldria considerar-les com a immobilitzat.

També s’arriba a una valoracié positiva des de la perspectiva de les partides a
curt termini: la relacié entre |I'actiu circulant (excloses les existéncies) i el passiu
a curt termini excedeix d’1 en tots els exercicis (2,6; 3,6 i 1,4 en el 2000, 2001
i 2002, respectivament).

2.1.3.3. Principals variacions d’actiu i passiu en el periode analitzat

Actiu

A continuacié, passem a destacar les gliestions més rellevants que a parer nos-
tre cal destacar en |'evolucié de I'actiu (per a un major detall, vegeu Annex 2).

Quant a /immobilitzat material cal destacar la partida, que apareix per primer
cop lI'exercici 2002, dels immobles en arrendament amb un saldo molt important
(35,2 M€) que representa el 63,1% del saldo net de les immobilitzacions ma-
terials.

Aquest fet és conseqliéncia de |'adquisicié a la Direccié General de Patrimoni de

la Generalitat de catorze equipaments per el valor esmentat i comptabilitzat i que
han estat cedits posteriorment en arrendament a la Generalitat de Catalunya.

25



SINDICATURA DE COMPTES DE CATALUNYA — INFORME 11/2005

D’aquests catorze equipaments, vuit corresponen a centres d’ensenyament, qua-
tre a comissaries i dos a centres civics, en diferents municipis de Catalunya.

Aquesta nova modalitat d’intervencié de I'INCASOL es va preveure en la Llei de
mesures fiscals i administratives de la Generalitat per al 2002, que amplia
I’objecte social de |'entitat.

Aqguesta nova activitat ha suposat alhora l'increment puntual de I'endeutament
per la formalitzacié d'un préstec especific amb el BBVA, per tal de fer front a la
inversié esmentada (vegeu comentaris en el passiu: deutes amb entitats de cre-
dit). Aixi mateix, aquest endeutament explica també l'increment en el compte
d’actiu de Despeses a distribuir en diversos exercicis, en concret en les Despe-
ses a distribuir de préstecs que passa d’uns saldos al 2000 i 2001 de 2,3M€ i
1,1 M€, respectivament, a 24,2 M€ en el 2002. En aguest compte es comptabi-
litzen els interessos pendents de venciment del préstec formalitzat amb el BBVA
esmentat.

Finalment, aquesta nova activitat de gestié d’equipaments déna lloc a un con-
cepte nou d’ingrés: els ingressos obtinguts en concepte d’arrendament d’equipa-
ments (vegeu comentaris en I’Annex 2: Analisi de I'evolucié dels exercicis 2000
a 2002, dins l'apartat d’”Import net de la xifra de |'activitat” del Compte de
perdues i guanys).

Una altra partida que experimenta canvis en ambddés exercicis, en aquest cas, a
la baixa, és la corresponent a /es immobilitzacions financeres i, més concre-
tament, els comptes referits als préstecs concedits a llarg termini (descens d’un
6,2% i d'un 8% en el 2001 respecte del 2000 i en el 2002 respecte del 2001,
respectivament) i a les altres inversions financeres (descens d'un 66,2% i un
94,4%, respectivament).

La rad principal d’aquesta tendéncia a la baixa obeeix també a un cert canvi en
la manera d’intervenir I'INCASOL en la promocié dels habitatges o bé en la seva
rehabilitacié. Era practica de I'INCASOL actuar com una entitat financera, conce-
dint aquests tipus de préstecs amb periodes d’amortitzaci6 a 10 o 25 anys i
amb condicions avantatjoses a promotors publics d’habitatge. La tendéncia és
que aquesta linia d'ajuda es promogui a través del Departament de Politica
Territorial i Obres Publiques mitjancant els diferents Plans d’Habitatge. Per tant,
malgrat la concessié encara d’algun préstec puntual, el que origina la disminucié
dels saldos sén les amortitzacions corresponents als préstecs concedits en anys
anteriors. (El detall puntual dels tipus de préstecs, el nombre, les condicions etc.
es presenten en I’Annex 2 d’aquest informe.)

D’altra banda, I'evolucié a la baixa del saldo d’altres inversions financeres res-

pon a |"amortitzaci6 total del préstec atorgat I'any 1996 al Departament de Poli-
tica Territorial i Obres Publiqgues (Serveis Territorials d’Actuacions Concertades,
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Arquitectura i Habitatge), per a fer front a les subvencions destinades als adqui-
rents d"habitatges de proteccié oficial.

Pel que fa a l’actiu, una altra partida que mereix comentari es la d’existéncies. El
saldo d’existéncies es manté en el 2001 en un import similar al del 2000 (in-
crement del 0,5%); en canvi, si que es produeix un increment significatiu I'any
2002 respecte del 2001 (+19,1%), incrementant-se gairebé tots els conceptes
que componen aquest compte. Aixi, I'increment de les existéncies en curs és
d'un 25,9% i lI'increment de les existéncies acabades és d'un 7,7 %.

L’evolucié de les existéncies esta directament relacionada amb les inversions i
vendes de cada exercici. En el 2002, la xifra de produccié va augmentar un
27,6%, mentre que les vendes van disminuir en un 42,8%. Donat que les actua-
cions de I'INCASOL tenen un cicle productiu entre tres i cinc anys, cal entendre
que l'exercici 2002 és un any principalment inversor. De fet, I'increment signifi-
catiu del saldo es produeix en les existéncies en curs, i més concretament, es
produeix un ascens dels saldos d’'un 15,3% en les existéencies de sol i un 55,9%
en les existéncies d’habitatge.

Finalment, respecte de |'actiu, cal esmentar I'evolucié a la baixa del saldo de les
inversions financeres temporals que disminueix un 54,4% al 2001 respecte del
2000, i un 54,6% en el 2002 respecte del 2001.

Aqguest fet s’explica fonamentalment per dues raons: per una banda, a partir del
2001 I'INCASOL cobra les transferéncies en funcié de les disponibilitats de
liquid de la Generalitat amb el que |'endarreriment és d’aproximadament dos
anys (aixd es posa també de manifest en I'increment del saldo d’actiu correspo-
nent a deutors Administracions publiques) i per altra, malgrat I’entitat acostuma
a invertir durant I'any les puntes de tresoreria en valors a curt termini, a causa
de la forta reduccié de liquid (sobre tot I'GItim mes del 2002) per prudéncia i de
manera puntual la tresoreria es va mantenir en els comptes corrents de |'entitat.

Passiu

A continuacié destaquem els aspectes més rellevants de |I’exercici que expliquen
I’evolucié dels saldos de passiu (per a un major detall, vegeu Annex 2).

Cal destacar en primer lloc els creditors a llarg termini i en concret els deutes
amb entitats de credit I’evolucié dels quals té diferent signe en el 2001 (-33%) i
en el 2002 (+29,5%). En I'any 2001, els préstecs vigents es van amortitzant,
es van amortitzar anticipadament diverses hipoteques i no es van formalitzar
nous préstecs. De fet, I'augment de |'activitat es financa per I"'augment de les
fiances rebudes a llarg termini (increment d'un 12,8 %).
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L'increment que es produeix al 2002 obeeix a dos fets: per una banda, I'endeu-
tament puntual a qué ha de recoérrer I'INCASOL per fer front a |"adquisicié de
certs equipaments a Patrimoni de la Generalitat (vegeu comentaris en |'apartat
anterior referit a l'actiu) per arrendar-los posteriorment. Aquest endeutament
puntual es va formalitzar amb un préstec amb el BBVA per un import de
35,1 M€ de capital. D’altra banda, cal tenir present que aquest préstec, jun-
tament amb un préstec formalitzat amb I'ICF, esta comptabilitzat incloent el
capital amb els interessos, criteri diferent de I'emprat amb la resta de préstecs
rebuts.

Cal esmentar també que l'exercici 2002 és el primer en qué es comenca a
distingir el deute entre curt i llarg termini, encara que només pels préstecs rebuts
de I'ICF i I'esmentat del BBVA, que sén els préstecs que tenen un interés fix.

Un altre compte de passiu que mereix comentari i que, a més, incideix en la par-
tida esmentada anteriorment relativa a I'endeutament, és el que fa referéncia a
les “fiances i diposits rebuts a llarg termini”. Les fiances i diposits sén la princi-
pal font de financament de I'INCASOL i els saldos s’‘incrementen cada any de
forma significativa; aixi en el 2001 I'increment va ser d'un 12,8% respecte del
2000 i I'any 2002 I"augment va ser d'un 17,9% respecte del 2001. L’evolucié
creixent es produeix exercici rere exercici i aix0 és aixi per dos motius fonamen-
tals: d’'una banda, per l'increment dels imports dels lloguers, amb els nous
contractes, el que fa augmentar el valor de les fiances a dipositar; per altra, per-
que cada cop més (i en part per les tasques d’inspeccié portades a terme per
I"entitat) s’incrementa el nombre de fiances dipositades.

Si es fa una analisi conjunta dels creditors a llarg termini (amb entitats de crédit i
fiances i diposits rebuts), s’observa que a mesura que augmenten els diposits de
fiances, disminueix el grau d’endeutament i, més concretament, I'endeutament
destinat a I'habitatge de protecci6 oficial en régim de lloguer.

Quant als creditors comercials s’observa una evolucié oscil-lant donat que dismi-
nueixen significativament en |'exercici 2001 i, en canvi, en el 2002 gairebé es
dupliquen. Aquests moviments obeeixen, en el 2001, pel canvi de la pesseta a
I’euro, a I'esforc que va fer I'Institut per pagar molts proveidors abans del 31 de
desembre de 2001. De fet, es va reduir el periode mitja de pagament per sota
dels 60 dies de termini habitual. En el 2002, I'increment esta relacionat amb el
augment dels aprovisionaments que, com hem dit, ha estat d’'un 27,6%.

2.2. RESULTATS DE LA FISCALITZACIO
Les observacions que recollim en aquest apartat s’han obtingut mitjancant la

revisié dels papers de treball de |I"auditoria externa, aixi com de les reunions de
treball mantingudes amb el personal de |'auditoria i amb el personal de I'entitat.
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Cal dir que, en els casos que s’ha estimat convenient, s’han fet les comprova-
cions oportunes per tal d’obtenir una major evidéncia.

També cal esmentar que, pel que fa a algunes observacions, es coneix el fet
perd no es pot valorar I'impacte final que la seva regularitzacié podria suposar en
els estats financers de |'entitat.

El que es pretén en aquest apartat és presentar només aquelles observacions i
recomanacions que estimem necessaries per tal de portar a terme la seva
implantacioé i per tant, obtenir una millora tant en la presentacié dels seus estats
financers com en els seus procediments i criteris comptables.

A continuacio es presenten les observacions més significatives.

2.2.1. Actiu
a) Immobilitzacions immaterials

L'INCASOL amortitza aguests béns a partir del semestre en qué es donen d’alta
en el registre d’'immobilitzat, moment que |’entitat considera que es posen en
funcionament o bé que estan disponibles per al seu Us.

El Pla general de comptabilitat estableix que |'amortitzacié s’ha d’iniciar a partir
del moment de |I'entrada en funcionament del bé corresponent. Per tant, amb el
criteri que segueix l’entitat es produeix un avancament en la comptabilitzacio
d’aquesta.

b) Immobilitzacions materials i inversions gestionades

Respecte a les immobilitzacions materials i inversions gestionades, cal assenya-
lar el seglent:

e Pel que fa al criteri emprat en el calcul de les amortitzacions, aquest és el ma-
teix que I'esmentat en |'apartat anterior i, per tant, |’observacié és la mateixa:
no és un criteri adequat a les prescripcions de la normativa comptable i es
produeix un avancament en la comptabilitzacio.

® |’entitat considera que les inversions realitzades en immobles arrendats, com
ara les oficines del mateix INCASOL, tenen una vida util de cinc anys (coefi-
cient d’amortitzacié del 20%).

Segons les taules de coeficients d’amortitzacié fiscals, les instal-lacions eléc-
triques i telefoniques tenen una vida Util minima de 8,3 anys (coeficient
d’amortitzacié del 12%) i el mobiliari i altres equips d’oficina (exclosos els de
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tractament informatic) una vida util minima de 10 anys (coeficient d’amortit-
zacié del 10%). Aquests coeficients d’amortitzacié sén raonables des d’un
punt de vista economic; per tant, entenem que |"amortitzacié de les inversions
realitzades en immobles arrendats per I'INCASOL s’han d’adequar, bé als
coeficients abans esmentats; bé als coeficients que resultin d’adequar la vida
atil al temps restant fins a la fi del contracte d’arrendament.

e S’han activat despeses per un import de 27,18 m€ per reparacions realitzades
durant lI'exercici 2002 en el Canal Olimpic, immobilitzat cedit en Us a I'em-
presa Equacat, SA.

Cal recordar que el Pla general comptable assenyala que només es poden
incorporar a l'actiu com a major valor dels béns, les despeses de renovacio,
d’ampliacié o de millora dels béns de I'immobilitzat material, quan suposen un
augment de la seva capacitat, de la seva productivitat o un allargament de la
seva vida. En canvi, les despeses de reparacié no sén activables.

* |’entitat ha comptabilitzat inversions efectuades en |'exercici 2000 a |’exerci-
ci 2001 i inversions efectuades en |'exercici 2001 a I'exercici 2002, tot i que
els imports no sén significatius. Aquestes inversions han estat les seglents:

Factures de I'exercici 2001 comptabilitzades a I’exercici 2002

Compte |Document | Concepte Import
221 3246 Reparacié Canal Olimpic 4.067
221 3248 Reparacié Canal Olimpic 4.171
226 83 Mobiliari 4.853
232 D-2180 Control de qualitat obres Escola d’Administracié Publica (EAP) 1.132
232 D-2181 Control de qualitat obres EAP 852
232 D-2183 Control de qualitat obres EAP 5.534
232 D-374 Honoraris direccié d’'obres EAP 2.854

Imports en euros.
Font: Papers dels auditors externs.

Factures de I'exercici 2000 comptabilitzades a I'exercici 2001

Compte |Document | Concepte Import

225 D-0031 Mobiliari 3.163

Imports en euros.
Font: Papers dels auditors externs.

e Durant l'exercici 2002, en virtut de I’Acord de Govern de data 2 maig,
I"'INCASOL va haver d’adquirir uns equipaments a la Generalitat de Catalunya
per a finalitats de caire educatiu, sanitari i de seguretat (import 35.156,33 m€),
per després arrendar-los a la mateixa Generalitat. Tot i que I'INCASOL va am-
pliar el seu objecte social incorporant I'activitat de “Gestié d’equipaments”,
considerem que aquesta activitat no és propia de l'lnstitut i que I'"hauria de
portar a terme una entitat pdblica més especialitzada.
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®* En relacié a l'aplicacié informatica relativa a I'immobilitzat s’ha detectat el
seguent:

e La introduccid6 manual de les dotacions dels elements que es donen de
baixa fa que l'aplicaci6 no tingui en compte les dotacions d’elements
donats de baixa en el mateix exercici. Aquests imports sén incorporats ma-
nualment a comptabilitat. L'import incorporat directament a comptabilitat a
I"exercici 2002 va ser de 346,69 m€.

e Com s’ha comentat anteriorment, no es té en compte la data de posada en
funcionament del bé sin6é el semestre de la seva incorporaci6é al registre
d’immobilitzat.

c¢) Immobilitzacions financeres
1) Participacions en juntes i consorcis
Pel que fa a les participacions en juntes i consorcis, cal assenyalar el seglient:

e L'INCASOL té comptabilitzada una aportacié de 775,00 m€ al Consorci Urba-
nistic de la Fornaca (Vilassar de Dalt) que entenem s’assimila a un préstec.

L'INCASOL participa en aquest consorci al 50% i es va comprometre a
recomprar els locals comercials d’aquest consorci que no s’haguessin venut a
31 d’octubre de 2002. Aquesta obligacié es va posposar fins al 30 d’abril de
2003 perque existien sol-licituds de compra no formalitzades. D’altra banda,
atés que el consorci havia de fer front a diversos pagaments a proveidors,
I"INCASOL va transferir-li 775,00 m€. Aquest import |i sera retornat a mesura
que el consorci rebi els cobraments de les vendes pendents.

Entenem que els diners aportats a aquest consorci s’assimilen a un préstec i
s’haurien de comptabilitzar com a tal, ja que sén per atendre necessitats
puntuals de tresoreria del consorci. També s’hauria de formalitzar documental-
ment el préstec, detallant el termini de retorn, el capital i els interessos.

e |’entitat té comptabilitzades unes aportacions realitzades |'any 1992 al
consorci la Vila Olimpica per 898,75 m€ per a la construccié d’un hotel a
Banyoles, projecte que mai no s’ha portat a terme. Donat que aquesta apor-
tacié esta al 100% provisionada des de I'any 1992, considerem que s’hauria
d’assumir com a pérdua definitiva.

¢ Hi ha una aportacié de 2.400 m€ efectuada al consorci Costa Brava — llla per
compte de la Generalitat. Donat que I'INCASOL no forma part d’aquest con-
sorci aquesta aportacié en lloc d’una inversié financera és un deute a cobrar
de la Generalitat de Catalunya, i s"hauria de comptabilitzar com a tal.
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e De la documentacié revisada sobre les aportacions realitzades a juntes i
consorcis, es desprén que caldria portar un major control intern sobre aques-
tes aportacions i dels documents comptables i de tresoreria justificatius.

2) Préstecs concedits a llarg termini i deutors per préstecs a curt termini

Per la seva importancia en l'actiu de l’entitat, reproduim el detall d’aquesta
partida a 31 de desembre de 2000, 2001 i 2002: (s'ha d’assenyalar que aquest
imports inclouen capital i interessos):

Llarg termini

Saldo a 31.12.00

Saldo a 31.12.01

Saldo a 31.12.02

Préstec promoci6é convinguda 87.992.698 87.584.516 80.926.324
Préstecs personals 762.960 896.153 764.826
Préstecs rehabilitacié 7.219.205 5.354.882 3.578.013
Altres préstecs llarg termini 31.5611.5673 28.802.851 26.242.811
Cessi6 de credits 33.682.780 28.598.055 27.493.370
Recompra crédits venda habitatges 0 0 127.064
Total 161.169.215 151.236.457 139.132.408

Imports en euros.

Font: Informe de sumaries de I'INCASOL.

Curt termini Saldo a 31.12.00| Saldo a 31.12.01| Saldo a 31.12.02
Deutors habitatge rural IPPV 277.798 277.704 262.079
Préstec prom. convinguda curt termini 4.874.127 5.386.038 5.374.171
Préstecs personals curt termini 25.169 29.255 26.208
Préstecs rehabilitacié curt termini 3.284.226 2.431.246 1.952.505
Altres préstecs curt termini 3.461.670 3.000.595 2.954.350
Cessié de crédits curt termini 741.316 834.636 852.305
Total 12.664.305 11.959.474 11.421.618

Imports en euros.

Font: Informe de sumaries de I'INCASOL.

Les incidéncies detectades en la revisi6 d’aquestes partides han estat les

seguents:

e L'INCASOL té diversos deutes a cobrar del Patronat Municipal de I'Habitatge
de Barcelona (PMHB) per diferents conceptes (préstecs concedits, cessi6é de
credits i vendes ajornades, aquestes Ultimes classificades en deutors a llarg
termini), aixi com també deutes a pagar per reparacions de promocions que

van a carrec de I'INCASOL.

A continuacié presentem el detall dels saldos a cobrar del PMHB que han
sofert un retard en el seu pagament. Es pot observar la seva evolucié perqué
es presenta l'import d'aquest deute a 31 de desembre dels exercicis 2002 i
2003 i, finalment, a 30 de setembre de |I'exercici 2004
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Concepte Saldo a Saldo a Saldo a

31.12.02 31.12.03 30.09.04
Préstecs promocié convinguda 2002 571.789 571.789 0
Préstecs promocié convinguda 2003 0 2.371.001 2.371.001
Préstecs promocié convinguda 2004 0 0 1.847.394
Total impagaments promocié convinguda 571.789 2.942.790 4.218.395
Cessi6 de crédits 2002 229.380 229.380 0
Cessi6 de crédits 2003 0 1.047.480 1.047.480
Cessié de credits 2004 0 0 681.051
Total impagaments cessio de credits 229.380 1.276.860 1.728.531
Deutors ll/t patrimoni transferit 2001 1.370.314 1.370.314 0
Deutors ll/t patrimoni transferit 2002 0 1.096.507 1.096.507
Deutors ll/t patrimoni transferit 2003 0 0] 1.082.159
Total impagaments Deutors llarg termini 71.370.314 2.466.821 2.178.666
Total 2.171.483 6.686.471 8.125.592

Imports en euros.
Font: Llistat extracomptable de I'INCASOL.

Com s’observa en el quadre anterior, els imports pendents a 31 de desembre
de 2002 s’han cobrat en la seva totalitat durant I'exercici 2004. S'aprecia per
tant, un retard en el pagament per part del PMHB a la data d’'aquesta revisio
(4t trimestre de 2004).

Préstecs personals (llarg i curt termini): Dintre dels préstecs personals a llarg
termini, s’inclouen, entre altres, els préstecs personals sense interés (18,98 m€
a 31 de desembre de 2002) i préstecs personals d’habitatge rural (115,79 m€
a 31 de desembre de 2002). Aguests préstecs es van concedir durant el
periode 1983-87, i s’havien de tornar en deu anys. El nombre de préstecs
concedits va ser de 1.200 préstecs personals sense interés i 5.859 préstecs
personals d’habitatge rural, restant pendents de retorn a 31 de desembre de
2002, 43 i 36 préstecs, respectivament. D’aquests préstecs, no s’han recla-
mat 96,52 m€ i a 31 de desembre de 2002 el deute ha prescrit.

L'INCASOL va presentar una diligéncia en data 8 de gener de 2002, en qué es
comunicava que s’arxivaven definitivament aguests expedients, ja que la seva
accio de reclamacio havia prescrit. Aquests deutes no estan provisionats.

Quant a l'import de 262,08 m€ a tornar de préstecs personals d’habitatge
rural comptabilitzats a curt termini, aquest import engloba un conjunt de prés-
tecs traspassats a I'INCASOL al 1983 per I'extingit Patronat de Millora de
I’'Habitatge Rural sense adjuntar-se la documentacié formal de cadascun
d’ells. Aquest fet va suposar una manca de control dels retorns i una elevada
morositat. Aquests deutes també han prescrit i no estan provisionats.
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d) Deutors per operacions de trafic a llarg termini i deutors per convenis i vendes

a curt termini

El detall d’aquests comptes, a 31 de desembre de 2000, 2001 i 2002, és el

seguent:
Llarg termini Saldo a Saldo a Saldo a
31.12.00 31.12.01 31.12.02
Deutors per vendes d’habitatge 71.660.091 92.118.283| 95.023.343
Deutors per vendes de sol, naus i locals 41.450.428| 48.143.516 39.561.323
Deutors per convenis 22.567.832 25.539.794| 22.700.925
Total 135.678.351| 165.801.593| 157.285.591
Imports en euros.
Font: Balanc de I'INCASOL.
Curt termini Saldo a Saldo a Saldo a
31.12.00 31.12.01 31.12.02
Deutors per vendes d’habitatge curt termini 531.819 4.635.420 19.346.815
Deutors vendes de sol, naus i locals curt termini 30.735.155 26.856.732| 22.356.560
Deutors per convenis curt termini 0 0 0
Total 31.266.974| 31.492.152| 41.703.375

Imports en euros.
Font: Informe de sumaries de I'INCASOL.

A continuacié es descriuen les

comptes:

1) Deutors per vendes d’habitatge

incidéncies detectades en cadascun dels

El detall dels deutors a 31 de desembre de 2000, 2001 i 2002, és el seglient:

Concepte Saldo a Saldo a Saldo a

31.12.00 31.12.01 31.12.02
Deutors per vendes ADIGSA (PPH i HPO) 46.114.316| 66.503.742| 69.572.421
Deutors per recompres cartera (PPH) 8.106.455 8.583.690 10.142.783
Altres deutors d’habitatge (PPH) 14.297.906 13.984.039 14.007.311
Deutors d'habitatge particulars (HPO) 1.428.114 1.333.512 1.280.276
Deutors cessié de crédit 1.713.300 1.713.300 20.552
Total 71.660.091 92.118.283| 95.023.343

Imports en euros.
Font: Informe de sumaries de I'INCASOL.

Pel que fa als deutors per vendes d’habitatges podem assenyalar el seglient:

¢ Deutors per vendes ADIGSA (PPH i HPO): les incidéncies que s’han trobat es
descriuen en |'apartat e) segient Relacions amb ADIGSA.
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e Deutors per recompres de cartera (PPH): es distingeixen dues classes de deu-
tors, i el seu detall a 31 de desembre de 2000, 2001 i 2002 és el seglient:

Concepte Saldo a 31.12.00| Saldo a 31.12.01| Saldo a 31.12.02
Recompra per renlincia de deutors 2.135.476 1.779.399 1.822.955
Recompra d’impagats 5.970.979 6.804.292 8.319.828
Total 8.106.455 8.583.691 10.142.783

Imports en euros.

Font: Balanc de sumes i saldos de I'INCASOL.

D’aquests deutors, podem assenyalar el segient:

La recompra per renlncia de deutors fa referéncia a aquells deutors que
renuncien a la compra de |I'habitatge. L'INCASOL procedeix a recomprar el
préstec i, per tant, la titularitat de I’"habitatge torna a ser de I'INCASOL. No
s’han detectat incidéncies en aquest tipus de deutors.

La recompra d’'impagats es refereix a aquells deutors (han impagat almenys
9 rebuts) susceptibles de comput en el calcul de la provisié. D’'una banda,
I"'INCASOL esta obligat a fer-se carrec d’aquests préstecs, i de |'altra, a
través d’ADIGSA, porta a terme la gestié adequada per tal de recuperar
aquests impagaments. Aquesta gestié dels impagats moltes vegades impli-
ca el refinancament del préstec amb condicions favorables a I’adquirent.

A 31 de desembre de 2002, del total de 7.377 préstecs de la cartera, el
nombre de préstecs recomprats per impagaments ascendia a 381 (5,2%).
D’aquests 381 préstecs, 70 s’han cobrat en la seva totalitat (s’"han amor-
titzat anticipadament). La resta, es va retornant, encara que a un ritme lent.

Si calculem el percentatge de morositat tenint en compte |I'import recom-
prat a 31 de desembre de 2002 (8,32 M€ de capital) respecte el saldo ini-
cial a cobrar de tots els préstecs (124,93 M€ de capital), el resultat és un
percentatge del 6,7%. Tot i que existeix un problema de morositat, I’entitat
no inclou als estats financers cap provisié que la cobreixi.

2) Deutors per vendes de sol, naus i locals

Les incidéncies detectades son les seglents:

e Deute pendent de cobrament de la societat Immofibra, SA d’import 38,84 m€
provinent de I'any 2000 (classificat a llarg termini). Correspon a un canon
d’urbanitzacié d’una parcel-la del poligon Les Garrigues del terme municipal de
Calaf. L'INCASOL va accedir a alliberar d’expropiacié 12.125m? de la par-
cel-la de 17.083 m? de la societat Immofibra, SA. L’alliberament de la parcel-la
es va condicionar a la cessi6 obligatoria de 3.958 m? i al pagament de 68,75 m€
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en concepte de cost d’urbanitzacié del poligon. Aquest deute encara resta
pendent de pagament a 30 de setembre de 2004 i no esta provisionat.

® De la revisié del treball dels auditors externs, s'ha detectat un import global
de 892,19 m€ susceptible de ser considerat mords (representa un 4,0% dels
deutors a curt termini).

Cal assenyalar que el criteri seguit pels auditors a I’"hora d’analitzar els possi-
bles saldos morosos ha estat la revisi6 de comptes deutors a curt termini que
no han sofert moviment durant |I'exercici 2002.

D’aquests imports impagats detectats, 221,12 m€ s’han traspassat a pérdua
definitiva a l'exercici 2003, ja que es consideraven incobrables. Creiem que
durant I'exercici 2002 s’haurien d"haver provisionat.

La resta del saldo impagat, 670,99 m€, es concentra sobretot en dos deutors:
Altair d’habitatges, SL (147,69 m€) i Epsilon, SCCL (256,21 m€), deutes que
es troben en vies de reclamacié.

3) Deutors per convenis
Respecte als deutors per convenis, cal assenyalar el seglient:

* En la revisio del treball dels auditors externs, s’ha detectat un import global de
1.158,94 m€ de saldos susceptibles de ser considerats morosos (representen
un 5,1% del total de deutors per convenis).

Cal assenyalar que el criteri seguit pels auditors a I’"hora d’analitzar els possi-
bles saldos morosos ha estat I’analisi de comptes deutors d’'import significatiu
que no han tingut moviment durant I'exercici 2002. Considerem que, durant
I’'exercici 2002, aquests saldos s"haurien d"haver provisionat.

Dels imports impagats, un 47,9 % es troben en vies de reclamacié.

A part d’aquestes incidéncies i donat que no s’ha efectuat una analisi exhaus-
tiva dels saldos a cobrar no podem establir I'import total dels saldos amb
problemes de morositat.

* Finalment s'ha detectat que existeix una manca de comunicacié entre els
diferents departaments de I'INCASOL, fet que comporta que, per exemple, la
informacié sobre impagaments de deutors no estigui centralitzada ni coordi-
nada. Conseguentment, es fa dificil fer el seguiment exhaustiu de cadascun
dels deutors que sén susceptibles de considerar-se morosos.
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e) Relacions amb ADIGSA
1) Descripcio de les relacions entre ADIGSA-INCASOL

L'INCASOL, com a instrument de la politica d’habitatge de la Generalitat de
Catalunya, porta a terme la construccié de tots els habitatges de promocié
publica i dels habitatges de proteccié oficial que promou la Generalitat. Aquests
habitatges sén alienats i llogats, segons el régim de I'habitatge, per I'empresa
publica de la Generalitat, ADIGSA, que administra i gestiona aquest patrimoni
titularitat de I'INCASOL.

A més, ADIGSA, administra i gestiona el patrimoni transferit per |'antic IPPV:
habitatges i locals adjudicats en régim de lloguer, d’accés diferit i compravenda,
i que son titularitat de I'INCASOL.

Malgrat la titularitat d’aquests dos tipus de patrimoni administrat, els ingressos
obtinguts dels lloguers i compravendes no han estat sempre tots ells considerats
ingressos propis de I'INCASOL, siné que, una part, d’acord amb les lleis de
pressupostos dels anys corresponents, eren considerats ingressos en el pressu-
post d’explotacié d’ADIGSA. Igual consideracié cal fer respecte de les despeses
de conservacié d'aquest patrimoni.

A partir de I'exercici 2002, aquesta situacié irregular queda regularitzada, en
part, ja que la Llei de pressupostos de la Generalitat per al 2002 considera i con-
templa els ingressos resultants de tots els habitatges titularitat de I'INCASOL
com a ingressos d’aquesta entitat i ADIGSA en cobra una comissié per la seva
gestié com a administrador.

Cal mantenir I'excepcié dels ingressos obtinguts del patrimoni transferit, ja que
aquests ingressos continuen considerant-se ingressos d’ADIGSA, amb el que la
irregularitat juridica es manté. Aixd és aixi, malgrat que la disposicié addicional
quaranta-tresena de la Llei 20/2001, de 28 de desembre, de pressupostos de la
Generalitat per al 2002 autoritza el Govern de la Generalitat a adscriure a
ADIGSA els habitatges de promocié publica que van ser transferits per I’Admi-
nistracié General de |'Estat a la Generalitat de Catalunya mitjancant el Reial
decret 2626/1982, d’1 d’octubre i el Reial decret 1009/1985, de 5 de juny, que
actualment es troben sota el control i dependéncia de I'INCASOL.

El 30 de desembre de 2004 se signa un conveni de cessié entre I'INCASOL i
ADIGSA per la cessié gratuita d’aquest patrimoni. Aquesta cessié esta encara
pendent de ser escripturada.

A continuacié es presenta un quadre resum de la situacié del patrimoni de

I"INCASOL administrat per ADIGSA fins a 31 de desembre de 2001 i a partir de
I’1 de gener de 2002.
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PPH Data Registre immobilitzat Cobraments vendes Cobraments Despeses
lloguer
Patrimoni | Fins al No esta comptabilitzat ni | ADIGSA ADIGSA ADIGSA
transferit | 31.12.01i |a ADIGSA ni a
(IPPV) partir de I'INCASOL, titularitat de
I’01.01.02 |I'INCASOL (*)
Obra nova | Fins al INCASOL ADIGSA N/A (no hi ha | ADIGSA
ant. 1996 |[31.12.01 lloguers)
(cartera no | A partir Sense canvis INCASOL N/A (no hi ha | INCASOL
venuda) 01.01.02 lloguers)
Obra nova | Fins al INCASOL INCASOL ADIGSA INCASOL
post. 31.12.01 — pendent liquidacié (vendes)
1996 per part d’ADIGSA ADIGSA
— ADIGSA ha fet (lloguers)
pagaments a compte
A partir de | Sense canvis Sense canvis INCASOL INCASOL
01.01.02
(*): La Llei 20/2001, de pressupostos de la Generalitat de Catalunya per a I'exercici 2002 autoritza la seva
adscripcié a ADIGSA.
HPO Data Registre Cobraments | Cobraments lloguer Despeses
immobilitzat | vendes
HPO Fins al INCASOL Contractes signats fins | Contractes signats fins
Lloguer 31.12.01 a 1998 ADIGSA, 1998 ADIGSA,
posteriors INCASOL posteriors INCASOL
A partir de Sense canvis INCASOL INCASOL
1’01.01.02 -
HPO Fins al INCASOL INCASOL _ INCASOL
Venda 31.12.01
A partir de Sense canvis | Sense canvis Sense canvis
1’01.01.02

La situacié existent fins a 31 de desembre de 2001 i la nova situacié a partir de
2002, déna lloc a lI'analisi dels diferents comptes de Balanc i Compte d’explo-
tacié que estan relacionats amb ADIGSA.

2) Posicions deutores/creditores amb ADIGSA

A continuacié es detallen els saldos a cobrar i a pagar amb ADIGSA a 31 de
desembre dels exercicis 2000, 2001 i 2002:

Concepte Saldo a 31.12.00| Saldo a 31.12.01 Saldo a 31.12.02
ADIGSA, deutora a llarg termini 47.538.867 67.900.939 70.971.372
ADIGSA, deutora a curt termini 0 3.822.412 18.826.492
ADIGSA, creditora 0 (6.396.617) (19.060.687)
Total 47.538.867 65.326.734 70.737.177
Imports en euros.

Font: Informe de sumaries de I'INCASOL.

D’aquests saldos a cobrar i a pagar es pot assenyalar el seguient:
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e ADIGSA, deutora a llarg termini

El desglossament d’aquesta partida és el seglient:

Num. | Descripcié Saldo a Saldo a Saldo a
compte 31.12.00 31.12.01 31.12.02
43021 |IVA deutor vendes d’hab. (fins al 31.12.00) | 1.424.551| 1.397.196| 1.398.951
4321 Deutors vendes d’hab. (fins al 31.12.00) 46.114.316|42.991.859(46.114.316
4330 | Deutors vendes d'hab. (a partir de '01.01.01) 0(23.511.884|23.458.105
Total ADIGSA, deutora a llarg termini 47.538.867|67.900.939|70.971.372

Imports en euros.

Font: Informe de sumaries de I'INCASOL.

D’aquest desglossament, podem assenyalar el seglient:

¢ IVA deutor vendes d’habitatge (fins al 31.12.2000): Es I'lVA repercutit de

les vendes d’habitatge de PPH realitzades fins al 31 de desembre de 2000.
Aquest IVA no es cobra a I'adquirent i esta subvencionat per I'Estat (sub-
venciona concretament el 4% de la venda). L'INCASOL va cobrant aquest
saldo a un ritme lent, a través de transferéncies de la Generalitat.

Deutors vendes d’habitatge (fins al 31.12.2000): Sén els deutors per les
vendes de PPH realitzades fins al 31 de desembre de 2000. Aquest import
resta inamovible, en espera de conciliar-se amb les dades de qué disposa
ADIGSA. La fluctuacié a la baixa que es produeix |I'exercici 2001 va ser per
un error comptable que es va resoldre a I’exercici 2002.

Deutors vendes d’habitatge (a partir de 1’01.01.2001): Provenen de les
vendes ajornades de PPH realitzades a partir de I'1 de gener de 2001. El
saldo pendent s’incrementa per les noves vendes i es rebaixa en funcié dels
venciments, que es traspassen al curt termini i també per les amortitza-
cions anticipades.

o ADIGSA, deutora a curt termini

Aquests saldos tenen el seglient desglossament:

Nuam. Descripci6 Saldo a Saldo a Saldo a
compte 31.12.00 (*) 31.12.01 31.12.02
4334 Deutors facturacié 0 0 669.435
4331 Deutors per cobraments 0 3.307.910 16.662.493
4332 Deutors per subvencions 0 1.000.242 1.555.390
4334 Subrogacions 0 (485.740) (60.826)
Total ADIGSA, deutora c/t 0 3.822.412 18.826.492

Imports en euros.
Font: Informe de sumaries de I'INCASOL.
(*) A I'exercici 2000 I'import de curt termini esta classificat a llarg termini.
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D’aquest desglossament, podem assenyalar el seglient:

Deutors facturacié: Els deutors per facturacié es reclassifiquen a Deutors
per cobraments quan es rep la informacié d’ADIGSA sobre els cobraments.
El saldo que hi ha a 31 de desembre de 2002 reflecteix els impagaments.

Deutors per cobraments: poden diferenciar-se dos conceptes:

« Deutors a curt termini per les vendes de PPH
« Deutors pels lloguers, majoritariament provinents d’"HPO

L'INCASOL cancel-la definitivament aquest saldo en el moment de practicar
la liquidaci6 amb ADIGSA.

L'import comptabilitzat a 31 de desembre de 2002 experimenta un incre-
ment significatiu per dos motius:

« Inclou els deutors per lloguers de HPO dels anys 2001 i 2002 que ante-
riorment corresponien a ADIGSA (contractes signats abans del 1998).

« S’han comptabilitzat també els imports cobrats per ADIGSA pendents de
liquidacié a INCASOL per les vendes de PPH dels exercicis 2001 i 2002,
ja que la informacié relativa a aquests deutors es va rebre a |'exercici
2002.

En aquest compte es comptabilitzen també els imports a cobrar associats a
les vendes, en el moment de la signatura del contracte (com sén les aporta-
cions inicials). Aixi, I'import de 3.307,91 m€ comptabilitzat a 31 de desem-
bre de 2001 correspon exclusivament a aquest tipus de cobraments.

Deutors per subvencions: es comptabilitzen diverses subvencions:
« El 4% de les vendes d’habitatge de PPH realitzades a partir de I'1 de
gener de 2001 que, com hem dit, subvenciona |I'Estat a través de la

Generalitat.

« Les aportacions inicials per la part subvencionada, a cobrar de la Gene-
ralitat.

Subrogacions: Sén aquells deutors per vendes HPO que se subroguen en la

hipoteca pactada per I'INCASOL amb l’entitat financera. Aquests deutors
deixen de ser-ho de I'INCASOL i passen a ser-ho del banc.
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o ADIGSA, creditora a curt termini

Aquests saldos tenen el seglient desglossament:

Nuam. Descripcié Saldo a Saldo a Saldo a
compte 31.12.00 31.12.01 31.12.02
4339 |Liquidacié (fins al 31.12.2000) 0|(6.396.617)| (5.887.232)
412 ADIGSA creditora (a partir de '01.01.01) 0] (13.173.455)
Total ADIGSA, creditora a curt termini 0|(6.396.617)| (19.060.687)

Imports en euros.
Font: Informe de sumaries de I'INCASOL.

D’aquest desglossament, podem assenyalar el seglient:

Liquidacié (fins al 31.12.2000): en aquest compte s’inclouen deutes per
despeses ocasionades pel manteniment del patrimoni immobiliari, com per
exemple rehabilitacié d’habitatges o indemnitzacions per reallotjaments,
gestionades i pagades per ADIGSA perd que van a carrec de I'INCASOL.
També s’inclouen els pagaments a compte dels cobraments rebuts per
ADIGSA, dels deutors de PPH. Aquestes despeses i/o ingressos es van
originar abans de l’exercici 2001, tot i que apareixen en aquest compte
I’exercici 2001 ja que l'exercici 2000 es trobaven en un compte deutor
compensant saldos deutors amb ADIGSA.

A data d’aquest informe aquest import resta pendent de conciliar amb el
balanc i documentacié de suport d’ADIGSA.

ADIGSA creditora (a partir de 1’01.01.01): compte creditor per despeses
ocasionades pel manteniment del patrimoni gestionades | pagades per
ADIGSA perd que van a carrec de I'INCASOL. Aquest import esta conciliat
amb ADIGSA i, per tant, a 31 de desembre de 2002 hauria d’estar a zero
pels pagaments efectuats per I'INCASOL. En canvi, el saldo resta pendent,
en espera de compensar-lo amb altres saldos deutors quan es realitzi la
liquidacié definitiva dels saldos antics entre ADIGSA i I'INCASOL.

3) Ingressos i despeses relacionats amb l'actuacio d’ADIGSA

En

el Compte de perdues i guanys de I'INCASOL apareixen comptes tant d’in-

gressos com de despeses relacionats amb els habitatges titularitat de 'INCASOL
perd que gestiona ADIGSA.

Els

ingressos per aquest concepte, corresponents als exercicis 2000, 2001 i

2002, han estat els seglients:
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Nam. Descripcio 2000 2001 2002
compte

7031 Vendes d’habitatge 34.311.834| 40.200.743| 21.202.545
7061 Arrendaments d’habitatges 0 0 8.777.463
7055 Repercussié de despeses 0] 0 585.643
7623 Interessos de vendes d'habitatges 0 0 2.303.858
Total ingressos relacionats amb ADIGSA 34.311.834| 40.200.743| 32.869.509

Imports en euros.
Font: Informe de sumaries de I'INCASOL.

D’aquests ingressos podem assenyalar el seguient:

* Vendes d’habitatge: aquests ingressos son el resultat de les vendes d’habi-
tatges tant de PPH com d’"HPO gestionades per ADIGSA.

Els imports en concepte d’'arrendaments i repercussié de despeses sén ingres-
sos majoritariament d’"HPO i corresponents tant als exercicis 2001 com 2002,
a causa de la informacié relativa a aquestes ingressos no es va rebre fins a
I"exercici 2002.

Els imports en concepte d’interessos de vendes ajornades d'habitatges corres-
ponen tant als ingressos per aquest concepte de |I'exercici 2002 com als de
I’'exercici 2001.

Fins a I'exercici 2001 no es podia desglossar dels cobraments rebuts, la part
que corresponia a capital i la part que corresponia a interessos, ja que la infor-
macié facilitada per ADIGSA no ho permetia. Per aix0, histéricament mai s'ha-
vien aplicat a pérdues i guanys els interessos meritats. A partir de I'1 de
gener de |'exercici 2001, la informacié disponible ja ho va permetre. Per aixo
no es registren ingressos per aquest concepte fins a I'exercici 2002, saldo
que inclou, com hem dit, els de I'exercici 2001 i 2002.

A data d’elaboracié d’aquest informe encara resta pendent la regularitzacio
dels interessos meritats anteriors a |'exercici 2001, regularitzacié que podria
tenir una incidéncia significativa en els estats financers, tot i que encara no es
coneix el seu impacte final.

Les despeses dels exercicis 2000, 2001 i 2002 han estat les seglents:

Nam. Descripcié 2000 2001 2002
compte

6232 Comissié ADIGSA gestio habitatges (1.459.293) | (2.317.323)| (3.681.563)
Total desp. relacionades amb ADIGSA (1.459.293) | (2.317.323)| (3.681.563)

Imports en euros.
Font: Informe de sumaries de I'INCASOL.
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Com hem comentat anteriorment, aquesta despesa correspon al 5% que factura
ADIGSA en concepte de comissid per la gestié d’aquelles vendes o lloguers que
liquida a I'INCASOL. Distingim dos periodes:

e Abans de I'exercici 2002: ADIGSA cobrava comissié sobre les vendes, tant
d’"HPO com de PPH i sobre els lloguers d’"HPO signats a partir de I'any 1998.

e A partir de I'exercici 2002: ADIGSA cobra una comissié sobre totes les
vendes i lloguers de I'Obra Nova, ja que els liquida a I'[INCASOL en la seva
totalitat.

A banda de les despeses per la comissid, també es comptabilitzen despeses pel
manteniment del patrimoni en altres subcomptes, sota |’epigraf d’aprovisiona-
ments (per exemple, rehabilitacions o indemnitzacions per reallotjaments).

4) Informacio facilitada per ADIGSA

A partir de I'exercici 2001, la informacié que ADIGSA facilita a I'INCASOL és
més detallada i completa que en exercicis anteriors.

Anteriorment, el global dels cobraments rebuts anualment d’ADIGSA es rebaixa-
ven directament de l'import de deutors per vendes d’habitatge, sense poder
diferenciar la part de capital i la part dels interessos. En canvi, a partir del 2002
la informacio6, en ser més detallada, va permetre el traspas dels ingressos finan-
cers al compte de pérdues i guanys.

Aixi, donat que la nova informacié rebuda feia referéncia al 2002 i al 2001,
I’exercici 2002 es van comptabilitzar els ingressos financers d’ambdds exercicis.

També es van incorporar en el 2002 els deutors per les vendes ajornades i els
lloguers de dos anys (2001 i 2002), ja que la informacié facilitada d’ambdés
anys es va rebre durant I’exercici 2002.

L'INCASOL i ADIGSA han establert un protocol de transmissié d’informacié via
EDITRAN pel qual, amb una periodicitat mensual, ADIGSA transmet tota la infor-
macioé relativa a les operacions que administra i gestiona en nom de I'INCASOL,
que processa aquestes dades incorporant-les a la seva comptabilitat.

L'INCASOL rep dos grups de fitxers cada mes, que s’incorporen a la comptabili-
tat i que han suposat una millora en el tractament d’aquesta informacidé. Aquests
fitxers inclouen la seglent informacié:

* Fitxers de meritament: presenten les vendes realitzades per ADIGSA durant el
mes en questié, amb la informacié detallada sobre preu de venda, IVA, inte-
ressos, aportacions inicials, aixi com també els cobraments associats a les
vendes que s’efectuen quan se signen els contractes de compravenda.
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* Fitxers de facturacié (cobraments): inclou en els venciments i els cobraments
del mes (tant dels lloguers com de les vendes ajornades), recuperacié d’'impa-
gats de mesos anteriors i cobraments per amortitzacions avancades.

f) Existéncies
De la fiscalitzacié realitzada, cal assenyalar el seglent:

* Respecte de les existéncies, epigraf que suposa un 50% del valor total de
I"actiu, el procediment aplicat per I'entitat en la seva valoracid, tot diferenciant
les existéncies d’habitatge de les de sol, és el que es descriu a continuacio:

e Valoracié d’habitatges acabats: Les existéncies es valoren a cost de pro-
duccid, el qual es determina afegint al preu d’adquisicié de la compra d’ha-
bitatges, els costos directament imputables (cost de les obres, honoraris i
altres costos). Atés que els marges de venda s6n majoritariament negatius
(vegeu Annex 2) no s’afegeixen els costos indirectes. Considerem que
s’haurien d’imputar aquests costos indirectes per tal de conéixer el cost
real d’aquestes actuacions.

Per donar de baixa el cost de les existéencies venudes, |'entitat calcula el
percentatge de grau de realitzacié de I'actuacié (Preu de venda actuacié/Valor
total de l'actuacié en venda), i I'aplica al cost de l'actuacié, donant de
baixa I'import resultant.

Finalment, el cost de l'actuaci6 es compara amb el preu de venda i, si
aquest ultim és inferior, I"actuacié es valora a preu de venda.

Donat que el preu per metre quadrat de cada habitatge és fix (es basa en
els preus taxats segons normativa) entenem que el percentatge aplicat
reflecteix exactament la proporcié de I'actuacié donada de baixa.

Considerem que el sistema de valoracié d’habitatges emprat per 'INCASOL
s'adequa als requeriments del Pla general comptable per a empreses
immobiliaries (PGCEIl), segons el qual les existéncies s’han de valorar al
preu d’adquisici6 o cost de produccid, tot ajustant el seu cost al valor de
realitzacid, si aquest fos menor.

e Valoraciéo de sol en venda: Les existéncies de soOl es valoren a cost de
produccid, el qual es determina afegint al preu d’adquisicié de la compra de
sol, els costos directament imputables (cost de les obres, honoraris i altres
costos).

En aquest cas també s’afegeix la part dels costos indirectes que raonable-
ment correspon. Obviament, els costos indirectes del periode no sén total-
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ment imputables al sol, radé per la qual s’aplica un percentatge del 60%,
que reflecteix segons l’entitat, el pes de I'area de sol respecte |'activitat
total de I'INCASOL. Aquest percentatge no es revisa anualment. Caldria
fixar un criteri per al seu calcul i aplicar-lo cada any.

Per tal de donar de baixa el cost de les existéncies venudes, |'entitat
calcula el percentatge de grau de realitzacié de |'actuacié (Preu de venda/
Valor total estimat de ['actuacio en venda), i I'aplica al cost de |'actuacid,
donant de baixa l'import resultant. Finalment, el cost de |’actuacié es
compara amb el preu de venda i, si aquest ultim és inferior a aquesta es
valora a preu de venda.'

* Respecte de les aplicacions informatiques utilitzades per a la valoracié de les
existéncies entenem que soén insuficients donat el volum de dades i informacié
relatiu a aguest concepte.

La valoracié de les existéncies de soOl actualment es realitza, simultaniament
amb una aplicacié informatica desenvolupada pel mateix Institut i mitjancant
fulls de calcul del programa Excel, ja que l'aplicacié informatica es troba en
fase de proves.

La valoracié de les existéncies d’habitatge es realitza mitjancant fulls de
calcul, perqué encara no s’ha desenvolupat una aplicacié informatica que
faciliti la seva valoracié.

Tenint en compte la quantitat de dades i informacié que s’utilitza per a la
valoracié de les existéncies, considerem que un aspecte prioritari és |'adapta-
ci6é d’aplicacions informatiques especifiques que facilitin la tasca de valoracié i
redueixin el risc d’errors.

® |es actuacions d’habitatge en régim de lloguer figuren registrades en |'apartat
d’existéncies en el balanc (ascendeixen a 145.921,81 m€ a 31 de desembre
de 2002), quan el Pla general comptable per a empreses immobiliaries asse-
nyala que haurien de figurar classificats sota |'epigraf d’'immobilitzat material.

1. Atenent a la primera al-legacid, aquest paragraf substitueix el que hi havia aqui en la versi6 inicial i que
era el seglient:

“L’Entitat també calcula el grau de realitzacié6 de cada actuacié, de la mateixa manera que ho fa amb les
existéncies d'habitatges. En aquest cas, el preu de venda per metre quadrat de cada parcel-la no és fix,
sind que pot variar significativament. Aixi, doncs, entenem que el percentatge aplicat no reflecteix
exactament la proporcié de I'actuacié donada de baixa. Aquesta practica no esta admesa en el Pla general
comptable perqué la valoracié de I’estoc pendent en existéncies queda valorat proporcionalment al preu de
venda i no al preu de cost de produccid, la qual cosa repercuteix en el resultat anual de les actuacions.
Finalment, el cost de I'actuacié es compara amb el preu de venda i, si aquest Gltim és inferior, I'actuacié es
valora a preu de venda. Aix0 és correcte.”
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* En la mostra analitzada, s’ha detectat la imputaci6é d’alguns costos sense tenir
en compte la data en qué s’ha produit la despesa. Per exemple:

* no es provisionen les factures pendents de rebre;

e molts dels costos de les actuacions s‘imputen a la seva finalitzacié i no
quan realment es va incérrer en la despesa;

e imputacié de costos quan s’ha venut un percentatge molt alt de |"actuacié.

Per tal de millorar el tall d’operacions, s’haurien de provisionar totes aquelles
despeses que corresponen a |'exercici i tenir-se en compte en la valoracié de
les existencies. D’aquesta manera s’aconseguiria una més acurada valoraci6
de les existéncies.

* Finalment, s’'ha observat la imputacié d’ingressos que minoren els costos
d’actuacions de sol, tenint en compte el corrent monetari (criteri de caixa) i no
la correlacié entre ingressos i despeses. Concretament, aquests ingressos fan
referéncia a lI'import de les reparcel-lacions a carrec dels propietaris de les
diferents parcel-les que no sén titularitat de I'INCASOL, i que l'Institut cobra
anticipadament abans d’iniciar I'actuacio.

g) Deutors
1) Pagaments per juntes i consorcis
El compte de pagaments anticipats presenta un saldo sense moviment des de

I'any 1997 de 707,44 m€ (31 de desembre de 2002). Aquests pagaments s’hau-
rien de regularitzar, és a dir, cancel-lar amb carrec a I'import creditor.

2) Administracions publiques

S’han detectat problemes de cobrament en diverses comptes. A continuacié es
detallen els imports pendents de cobrament a 31 de desembre de 2000, 2001 i
2002:

Num. compte Descripcié Saldo a Saldo a Saldo a

31.12.00 31.12.01 31.12.02
4390004 Generalitat (DGACAH) (*) 0| 16.220.747| 18.255.357
4396004 Remod. barris (M. de Foment) 5.409.109| 13.823.278| 16.828.340
4398P0801900B | Ajuntament de Barcelona 524.454 524.454 524.454
439805856420D | Consorci Institut Geomatica 1.202.024| 1.202.024| 1.016.534
Total 7.135.587| 31.770.503 | 36.624.685

Imports en euros.

Font: Balan¢ de sumes i saldos de I'INCASOL.

(*) A 31.12.2000 existeix un deute per aquest concepte de 9.916.700 € classificat erronia-
ment sota I’epigraf d’Inversions financeres temporals.
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D’aquests imports pendents podem assenyalar el segient:

® Generalitat de Catalunya (Direccié General d’Actuacions Concertades Arqui-
tectura i Habitatge): Corresponen a transferéncies pendents de cobrar de |'exer-
cici 2001 i 2002. Hem comprovat que aquest import ja s’ha cobrat en la seva
totalitat durant I'exercici 2004.

* Ministeri de Foment (Remodelacié de barris): Els saldos sén subvencions
destinades a financar la remodelacié dels barris de Sant Cosme, Vivendes del
Governador i altres barris de Barcelona, segons conveni signat entre la Gene-
ralitat i I'Estat. Les subvencions es transfereixen de |I'Estat a la Generalitat i
posteriorment aquesta les transfereix a 'INCASOL.

Durant els exercicis 2001 i 2002 es van signar més convenis amb el Ministeri
de Foment, fet que va suposar un augment del deute i, a més, no es van rebre
cobraments del deute pendent.

Durant I'exercici 2004 s’ha cobrat tot el deute que hi havia pendent a 31 de
desembre de 2002, a excepcié de 5.409,11 m€ provinents del mateix exercici
2002. Tot i que la Generalitat ja ho ha cobrat de I'Estat a I’exercici 2003,
encara no ha realitzat la transferéncia corresponent a I'INCASOL.

e Ajuntament de Barcelona: és un deute que es va originar I'exercici 1990 quan
aquest Ajuntament amb el Ministeri d’Urbanisme i la Generalitat de Catalunya
van signar un conveni de col-laboracié per a la remodelacié6 de la barriada
Vivendes del Governador. L’Ajuntament havia d’aportar 1.352,28 m€ dels
quals 827,83 m€ es van saldar amb el lliurament de terrenys. El deute restant
(524,45 m€) encara continua pendent de cobrar a 31 de desembre de 2004.

e Consorci Institut de Geomatica: aquest consorci esta format per la Generalitat
de Catalunya (mitjancant el Departament de Politica Territorial i Obres Publi-
ques i el Comissionat per a Universitats i Recerca) i la Universitat Politécnica
de Catalunya. La constitucié va ser aprovada per la Generalitat mitjancant el
Decret 256/1997, de 30 de setembre.

En data 29 de desembre de 1998 es va signar un conveni de col-laboracié
entre els departaments de la Generalitat que formen el consorci, I'INCASOL i
la Universitat Politéecnica de Catalunya, en relacié a la construccié d'un edifici
per al consorci al campus de Castelldefels. En aquest conveni s’acordava que
I"'INCASOL es faria carrec de realitzar els tramits de gestié per a la contrac-
tacié de les obres de construccié de |'edifici. El cost total de les obres es va
preveure per un import de 2.163,64 m€, dels quals el 50% (1.081,82 m€)
serien financats per la Universitat i el restant 50% pel consorci Institut de
Geomatica, prévia justificacioé de la despesa corresponent.
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Posteriorment, el 12 d'abril de 1999 es va signar un nou conveni entre I'INCASOL
i el consorci Institut de Geomatica per a la construccié de la seu de l'Institut
de Geomatica al campus universitari de Castelldefels. El conveni concretava
els termes i condicions per satisfer I'import financat pel consorci (la quantitat
aportada pel consorci es realitzaria mitjancant dues anualitats de 540,91 m€
cadascuna en els exercicis 1999 i 2000).

Observem que el deute es redueix lleugerament en |'exercici 2002 pero és a
causa d’una regularitzacié efectuada per tal d’ajustar el deute final a la despe-
sa real de les obres. Hem comprovat que a la data de realitzacié de l'informe
resta pendent de cobrar la totalitat del saldo comptabilitzat a 31 de desembre
de 2002.

2.2.2. Passiu
a) Ingressos a distribuir en diversos exercicis
Dins els Ingressos a distribuir en diversos exercicis s'inclouen, tant subvencions

rebudes de diferents estaments publics com interessos a distribuir en diversos
exercicis.

1) Subvencions de capital

El detall de les subvencions rebudes i pendents d’aplicar a 31 de desembre de
2001 i de 2002, és el seglent:

Concepte 31.12.01 31.12.02
Subvencions pendents d’aplicar sol 63.731,46 64.413,97
Subvencions pendents d'aplicar habitatge

Part procedent de Generalitat de Catalunya 22.552,37 84.658,37
Part procedent del Ministeri de Foment 104.005,75 46.902,40
Part procedent d’ajuntaments 0,00 1.942,30
Total Subvencions pendents d’aplicar habitatge 126.558,12 133.503,07
Subvencions d’actuacions concertades 1.928,64 1.172,97
Total Subvencions rebudes 192.218,23 199.090,00

Imports en milers d’euros.
Font: Dades obtingudes dels majors de I'INCASOL.

Les subvencions rebudes per I'INCASOL es comptabilitzen dins aquest epigraf.

Subvencions pendents d’aplicar d’habitatge

A partir de I'any 1990 I'INCASOL obté uns imports per a subvencionar la remo-
delacié de diversos barris en virtut de convenis signats entre |'Estat, la Genera-
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litat i, en algun cas, I'"’Ajuntament de Barcelona. En concret els convenis son els
seguents:

e Conveni de 19 de desembre de 1990 subscrit entre I'Estat, I’Ajuntament de
Barcelona i la Generalitat de Catalunya per a la remodelacié de la barriada
Vivendes del Governador de Barcelona. Amb posterioritat s’han signat sis
convenis de col-laboracié per a financar I’'ampliacié de les actuacions previstes
en el conveni inicial de 19 de desembre de 1990 i les seves ampliacions. Les
dates de signatura d’aquests convenis sén les seglients:

e Conveni signat el 19 de desembre de 1990 i ampliat el 20 de desembre de
1991, el 22 de desembre de 1993, el 23 de desembre de 1994, el 22 de
novembre de 1995 i 1’11 de marc de 1996.

e Primer conveni d’ampliaci6 signat el 29 de juliol de 1997.

e Segon conveni d’ampliacié signat el 23 de novembre de 1998.

e Tercer conveni d’ampliacié signat el 27 d'octubre de 1999.

e Quart conveni d’ampliaci6 signat el 10 d’octubre de 2000.

e Cinqueé conveni d’ampliacié signat el 21 de desembre de 2001.

e Sisé conveni d’ampliacié signat el 17 de desembre de 2002.

e Conveni de cooperacié de 12 de febrer de 1996 subscrit entre I'Estat i la
Generalitat de Catalunya des de I'any 1990 per a la remodelacié de diversos
barris de Barcelona. Amb posterioritat s’han signat sis acords per financar
I"ampliacié de I'esmentat conveni entre ambdues parts. Les dates de signatura
del conveni i successius acords son les seglents:

e Conveni de 12 de febrer de 1996 i ampliat el 19 de desembre de 1996.
e Primer acord d’ampliacié signat el 20 de juny de 1997.

e Segon acord d’ampliaci6é signat el 10 de desembre de 1998.

e Tercer acord d’ampliacié signat el 30 de setembre de 1999.

e Quart acord d’ampliacié signat el 5 d’octubre de 2000.

e Cinqueé acord d’ampliacié signat el 17 de desembre de 2001.

e Sisé acord d’ampliacié signat el 17 de desembre de 2002.

e Conveni de 19 de desembre de 1990 subscrit entre I'Estat i la Generalitat de
Catalunya per a la remodelacié del barri de Sant Cosme del Prat de Llobregat.
Amb posterioritat, s’han signat sis convenis de col-laboracié per a financar
I"ampliacié de les actuacions previstes en el conveni inicial de 19 de desembre
de 1990 i les seves ampliacions. Les dates de signatura d’aquests convenis
son les seguents:

e Conveni signat el 19 de desembre de 1990 i ampliat el 18 de novembre de

1992, el b de novembre de 1993, el 23 de desembre de 1994, el 22 de
novembre de 1995 i el 18 de marc de 1996.
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e Primer conveni d’ampliaci6 signat el 29 de juliol de 1997.

e Segon conveni d’ampliacié signat el 23 de novembre de 1998.
e Tercer conveni d’ampliacié signat el 30 de setembre de 1999.

¢ Quart conveni d’ampliacié signat el 5 d’octubre de 2000.

¢ Cinqué conveni d’ampliacié signat el 17 de desembre de 2001.

e Sisé conveni d’ampliacié signat el 17 de desembre de 2002.

En aquests convenis s’explicita la part que rebra I'INCASOL per a fer front a les
inversions especifiques, tant per part de I'Estat com per part de la Generalitat i,
en algun cas, per part de I’Ajuntament de Barcelona. El detall dels imports de les
subvencions a rebre per cadascun d’aquests conceptes i convenis, desglossant
la part que ha de venir de I'Estat de la part que ha d’aportar la Generalitat és el

seguent:
Governador Imports segons els convenis
Data conveni Estat Estat acumul. Generalitat GC acumulat
19.12.90 1.803.036 1.803.036 1.352.277 1.352.277
20.12.91 1.803.036 3.606.073 1.352.277 2.704.554
- 3.606.073 - 2.704.554
22.12.93 1.487.505 5.093.578 1.487.505 4.192.059
23.12.94 1.202.024 6.295.602 1.202.024 5.394.084
22.11.95 1.502.530 7.798.132 1.502.530 6.896.614
11.03.96 1.502.530 9.300.662 1.502.530 8.399.144
29.07.97 1.502.530 10.803.193 1.502.530 9.901.674
23.11.98 1.502.530 12.305.723 1.502.530 11.404.205
27.10.99 1.803.036 14.108.759 1.803.036 13.207.241
10.10.00 2.404.048 16.512.808 2.404.048 15.611.289
21.12.01 2.404.048 18.916.856 2.404.048 18.015.338
17.12.02 2.404.048 21.320.904 2.404.048 20.419.386

Imports en euros.

Font: Dades obtingudes dels convenis entre |'Estat i la Generalitat.

Remodelacié de barris

Imports segons els convenis

Data conveni Estat Estat acumul. Generalitat GC acumulat
12.02.96 5.409.109 5.409.109 - -
19.12.96 - 8.113.663 8.113.663
20.06.97 5.409.109 10.818.218 8.113.663 16.227.327
10.12.98 5.409.109 16.227.327 8.113.663 24.340.990
30.09.99 5.409.109 21.636.436 8.113.663 32.454.654
05.10.00 5.409.109 27.045.545 8.113.663 40.568.317
17.12.01 11.419.230 38.464.775 17.128.845 57.697.162
17.12.02 5.409.110 43.873.885 8.113.665 65.810.827

Imports en euros.

Font: Dades obtingudes dels convenis entre |'Estat i la Generalitat.
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St. Cosme Imports segons els convenis

Data conveni Estat Estat acumul. Generalitat GC acumulat
(*) 9.498.300 9.498.300

19.12.90 2.404.048 11.902.349

el mateix de 1990 2.404.048 14.306.397 2.404.048 2.404.048
18.11.92 601.012 14.907.409 601.012 3.005.061
05.11.93 297.501 15.204.910 2.127.583 5.132.643
23.12.94 1.202.024 16.406.934 1.202.024 6.334.668
22.11.95 1.803.036 18.209.971 1.803.036 8.137.704
18.03.96 1.709.857 19.919.828 1.709.857 9.847.561
29.07.97 2.103.542 22.023.370 2.103.542 11.951.104
23.11.98 2.103.542 24.126.913 2.103.542 14.054.646
30.09.99 2.103.542 26.230.455 2.103.542 16.158.188
05.10.00 2.015.537 28.245.993 2.704.554 18.862.743
17.12.01 2.704.554 30.950.547 2.704.554 21.567.297
17.12.02 2.404.050 33.354.597 2.404.050 23.971.347

Imports en euros.

Font: Dades obtingudes dels convenis entre |'Estat i la Generalitat.

(*) Es tracta de diversos imports cobrats de |'Estat per aguest concepte perd sense conveni
entre I'Estat i la Generalitat.

Els convenis estableixen que es tracta de subvencions a fons perdut per a fer
front a les inversions previstes en cada cas. Es tracta doncs de subvencions de
capital correctament comptabilitzades en Ingressos a distribuir en diversos exer-
cicis i, com a tals, s"han d’'imputar en el Compte de pérdues i guanys de |’entitat
en funcié d’un criteri préviament definit que vagi d’acord amb la inversié a rea-
litzar.

Fins a I'any 2000 el criteri d’imputacié a comptabilitat era traspassar al Compte
de pérdues i guanys aquella part de la subvencié que permetia cobrir les pérdues
que s’havien produit en realitzar la inversié i/o imputar també, pel cas dels
habitatges de promocié publica d’habitatge la part del preu de venda (el 30%)
que esta directament subvencionada d’acord amb el Decret 146/1995, tal com
s'explica en I'annex 2 d’analisi de I’evolucid, dins |'apartat d’Altres ingressos
d’explotacié.

A partir de I'any 2002 es canvia el criteri d’'imputacié perd només per la part de
la subvencié que es rep de I'Estat, i s’efectua aquest canvi amb efectes retroac-
tius des de I'any 2000: el criteri d'imputacié al Compte de pérdues i guanys és
traspassar la subvencié en funcié del grau de realitzaci6 de les promocions
subvencionades, ponderant-les pel pes relatiu de la inversié realitzada en
cadascuna de les promocions, sobre el global de la inversié realitzada, durant
I’exercici de la concessioé de cadascuna de les subvencions. Aixi, doncs, en cada
exercici s'aplica la part de la subvencié pendent a partir de la variacié, sempre i
quan sigui positiva, dels corresponents graus de realitzacié d’'un exercici a |'altre,
amb un maxim de quatre anys. Amb aquest criteri es garanteix |'aplicacié de
tota la subvencié en el moment en qué sigui venuda la ultima unitat de les
promocions sobre les quals s’aplicava la corresponent subvencié. Aixi, aquest
criteri s"ha seguit per les subvencions rebudes des de I'any 2000. En el Compte
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de peéerdues i guanys de l'exercici 2002 s’ha comptabilitzat doncs, per aquesta
regularitzacid, els seglients imports:

Concepte Imports
Governador 1.202.731
Remodelacié de barris 3.801.456
Sant Cosme 4.352.702
Total 9.356.889

Imports en euros.
Font: Documentacié extracomptable de I'INCASOL.

Per tant, a 31 de desembre de 2002 ens trobem amb tres situacions diferents,
amb formes de comptabilitzacié diferents: la subvencié provinent de I'Estat fins
a l'any 1999, la subvencié provinent de I'Estat a partir de I"any 2000 i la sub-
vencié provinent de la Generalitat.

® |La subvencié provinent de I'Estat fins a I'any 1999 (inclos) esta totalment
comptabilitzada en Ingressos a distribuir en diversos exercicis i s’"ha anat im-
putant al Compte de pérdues i guanys només per les pérdues que poguessin
sorgir a I'hora de fer la inversié i per la part del preu de venda no subvencio-
nat (el 30%) dels habitatges de promocié publica d’habitatge.

Imports rebuts abans Estat

de I'any 2000 Import rebut Import aplicat Import pendent

Governador 14.108.759 3.918.260 10.190.499

Remodelacié barris 21.636.436 9.646.209 11.990.227

Sant Cosme 26.230.455 14.854.312 11.376.143

Total 61.975.650 28.418.781 33.556.869
% import pendent 54,15%

Imports en euros.

La subvencié provinent de I'Estat a partir de I'any 2000 (inclos) esta també
totalment comptabilitzada en Ingressos a distribuir en diversos exercicis i
s'imputa al Compte de péerdues i guanys en funcié del grau de realitzaci6é de
les promocions subvencionades, ponderant-les pel pes relatiu de la inversi6
realitzada en cadascuna de les promocions, sobre el global de la inversi6
realitzada, durant |'exercici de la concessié de cadascuna de les subvencions.
Els imports rebuts, aplicats al Compte de pérdues i guanys i pendents a 31 de
desembre de 2002 sén els seglients:

Imports rebuts a Estat

partir de I"any 2000 Import rebut Import aplicat Import pendent

Governador 7.212.145 3.509.518 3.702.627

Remodelacié barris 22.237.449 13.000.942 9.236.507

Sant Cosme 7.124.142 6.717.748 406.394

Total 36.573.736 23.228.207 13.345.529
% import pendent 36,49%

Imports en euros.
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e La subvencié provinent de la Generalitat esta comptabilitzada fins a I'any

2001 (la subvencié de I'any 2002, que ascendeix 12.921,76 m€, no s’ha
comptabilitzat). S’ha anat imputant al Compte de pérdues i guanys només per
les pérdues que poguessin sorgir a I'hora de fer la inversi6 i per la part del
preu de venda no subvencionat (el 30%) dels habitatges de promocié publica
d’habitatge. D’altra banda, s’ha anat rebaixant d’aquesta subvencié |'import
que ADIGSA ha cobrat per vendes ajornades d’habitatges de I'INCASOL ja
que aquests cobraments se’ls quedava ADIGSA, fins a I'any 2001 inclos.
L'INCASOL disminueix els comptes a cobrar per habitatges venuts per ADIGSA
contra aquesta subvencid. Els imports corresponents als convenis, aplicats al
Compte de pérdues i guanys i pendents d’aplicar a 31 de desembre de 2002
son els seguents:

Generalitat
Import rebut (1) Import aplicat Import pendent
Governador 20.419.386 6.202.907 14.216.479
Remodelacié barris 65.810.827 18.955.559 46.855.268
Sant Cosme 23.971.347 17.097.818 6.873.529
Total 110.201.561 42.256.284 67.945.277
% import pendent 61,66%

Imports en euros.

(1) Aquest imports no s’han rebut de manera especifica en aplicacié dels convenis
sind que so6n fruit d'un traspas de fons pressupostaris d’habitatge anteriors al
2000, aplicats per I'entitat per donar compliment a I’establert en els esmentats
convenis.

El tractament comptable de la part d’aquestes subvencions provinent de la
Generalitat respon, segons els responsables de |’entitat, a la interpretacié de
I"article 9 de la Llei de pressupostos de la Generalitat. A parer nostre, aques-
tes subvencions s’han de considerar subvencions especifiques per a unes
inversions concretes i, com a tals, no es poden considerar transferéncies
corrents.

Per tant, considerem que el tractament que es ddna a aquestes subvencions
fruit dels convenis esmentats ha de ser el mateix i homogeni, independent-
ment de |'origen de la subvencid.

A més, a 31 de desembre de 2002 resten pendents d’'imputar al Compte de
perdues i guanys uns imports que provenen tant de I'Estat com de la Gene-
ralitat, que han subvencionat inversions que ja s’han incorporat en el Compte
de péerdues i guanys i, per tant, s"han de regularitzar.

2) Interessos a distribuir en diferents exercicis

El detall d’aquest epigraf a 31 de desembre de 2001 i de 2002, és el segient:
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Concepte Saldo a 31.12.01 Saldo a 31.12.02
Interessos a distribuir de vendes d'habitatge 92.109.542 89.572.901
Interessos a distribuir de préstecs 54.871.327 48.292.098
Interessos a distribuir de vendes de I'INCASOL 7.754.143 6.438.308
Total 154.735.012 144.303.307

Imports en euros.
Font: Balanc de I'INCASOL.

L'import de 89.572,90 m€ correspon als interessos producte de les condicions
d’ajornament de les vendes d’habitatges de promocié publica gestionades per
ADIGSA. Com ja es comenta en |'apartat e) de I'actiu de Relacions amb ADIGSA,
fins a I'exercici 2001 de la informacié facilitada per ADIGSA sobre els cobra-
ments, no es podia desglossar la part que corresponia a capital i la part que
corresponia als interessos. Per aquest motiu, I'INCASOL mai no va aplicar a pér-
dues i guanys aquests ingressos per interessos meritats per les vendes ajorna-
des. A partir de I'exercici 2001 la informacié rebuda ja diferencia el capital dels inte-
ressos i, per tant, es comencen a traspassar a resultats els interessos meritats,
tot i que encara queden pendents de comptabilitzar com a ingressos financers,
els interessos meritats d’anys anteriors a I'exercici 2001. L'INCASOL encara no
ha pogut estimar I'import pendent de traspassar a resultats.

b) Provisio per riscos i despeses

En aquest epigraf del passiu s’inclou una provisié dotada en I'exercici 1999 per
1.5682,40 m€, pels beneficis obtinguts per I'INCASOL quan es va liquidar el
consorci pel desenvolupament de I'Eix Macia de Sabadell. El fet de provisionar
aquests beneficis responia al fet que es volia reinvertir aquest benefici en
inversions en el municipi de Sabadell.

De fet, no existeix un acord explicit amb |I’Ajuntament de Sabadell on es mani-
festi que aquests diners s’apliquin a les obres a realitzar al seu municipi. A més,
cada any es van realitzant actuacions a Sabadell per més import que el provi-
sionat i encara no s’ha aplicat la provisié al Compte de pérdues i guanys. De
totes maneres, hem comprovat que en |'exercici 2003 ja s’ha aplicat la provisi6
al Compte de pérdues i guanys.

c) Deutes amb entitats de crédit

De la revisio efectuada es desprenen dues observacions:

e Pel que fa a la comptabilitzacié dels préstecs rebuts, determinats préstecs es
comptabilitzen pel valor nominal, mentre que altres es comptabilitzen pel valor

de reemborsament (en concret, el crédit subscrit amb [|'Institut Catala de
Finances i el préstec rebut del BBVA per al financament dels equipaments
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comprats a la Generalitat). Entenem que el criteri en la comptabilitzacié hauria
de ser homogeni.

* Respecte del préstec formalitzat amb el BBVA, de la revisié de la circularitza-
cié bancaria efectuada pels auditors externs s’observa que el BBVA confirma
diversos préstecs pendents d’amortitzar per un import total de 90.041,57 m€,
dels quals I'entitat té comptabilitzats 18.401,62 m€. La diferéncia no concilia-
da entre el banc i I'entitat és de 71.639,95 m€.

Entenem que aquestes diferéncies tan significatives s’han de tenir controla-
des. A més, s'ha vist que la informacié que es fa servir és gairebé tota extra-
comptable i els responsables en aquesta area tenen problemes per quadrar-la
amb comptabilitat.

d) Creditors comercials
1) Bestretes per opcions de compra

En les Bestretes per opcions de compra s’inclouen 26,65 m€ corresponents a
diposits i avancaments sense moviment com a minim des de I'any 1999. En
concret, 25,45 m€ corresponen a imports a pagar a una empresa municipal
(SMAS, SA) i 1,20m€ corresponen a un pagament a compte d’un particular.
Aqguests imports mai no han estat reclamats a I'INCASOL. L’entitat té la intencié
de regularitzar-ho I'any 2004.

2) Deutes per compres i prestacio de serveis

De la circularitzacié dels proveidors i creditors efectuada pels auditors externs
s’han detectat factures que meritaven en |’exercici 2001 i s’"han comptabilitzat
en l'exercici 2002 i factures que meritaven en l'exercici 2002 i que no s’han
comptabilitzat fins a I'exercici 2003. També s’ha observat que el proveidor con-
firma els saldos amb IVA incldos, mentre que I'INCASOL, pel que fa a les certi-
ficacions d’obra, comptabilitza I'lVA quan es produeix el pagament i, no |'inclou
dins el saldo a pagar al proveidor.

3) Bestretes al personal

L'INCASOL no concedeix préstecs al seu personal perd si que concedeix bes-
tretes mitjancant les nomines. Normalment es concedeixen per un import maxim
equivalent a dues mensualitats liquides a retornar en vint-i-quatre mensualitats
sense interessos.
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Pel que fa a I'IRPF, donat que aquestes bestretes estan concedides a més d'un
any (en general fins a dos anys) s’ha de considerar retribucié en espécie la dife-
réncia entre el tipus d’interés aplicat (zero) i el tipus d’interés legal del diner o el
de mercat, el menor i, per tant, efectuar el corresponent ingrés a compte d’IRPF,
cosa que no es fa.

e) Altres deutes no comercials

1) Administracions publiques

Pel que fa a I'lVA cal fer esment del seglient aspecte:

Existeix un diferiment entre la recepcié del pagament a compte per la venda d'un
habitatge de I'INCASOL a un particular i la signatura del contracte de compra-
venda, i a més I'IVA que repercuteix I'INCASOL no es comptabilitza fins a la
data de la signatura de l’escriptura quan s’hauria de comptabilitzar, per una

banda, I'IVA corresponent a la bestreta i la resta en el moment de la signatura
de l'escriptura.

2) Altres deutes
Pel que fa a Altres deutes cal assenyalar el seglient:

® Dins Altres deutes s’inclouen saldos antics sense moviment, el detall dels
quals és el seglient (a 31 de desembre de 2002):

Ndm. compte Descripcio Import
406 Creditors en litigi 1.440,51
407 Creditors per compra de sol 19.226,38
4800018 Pagament anticipat consorci Mas Lluhi 90.426,83
5500003 Diposit IVA convenis 66.739,30
5629P2517200H | Ajuntament Mollerussa (38.938,58)
5629P5801915I Patronat Municipal de I'Habitatge (PMHB) 231.962,09
Total saldos sense moviment 370.856,53

Imports en euros.
Font: Dades obtingudes dels majors de I'INCASOL.

* Els imports corresponents als comptes 406, 407 i 5629P2517200H sén sal-
dos molt antics que |'entitat ja ha regularitzat o regularitzara durant I'exercici
2004.

e El pagament anticipat fet pel consorci Mas Lluhi correspon a un ingrés per
part d’aquest consorci a I'INCASOL realitzat durant I’exercici 2001. Aquest
pagament anticipat es va realitzar per obres que es fan a Sant Feliu a través
del consorci.
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e |L’'import corresponent al compte 5500003 prové de I'exercici 1996 i
correspon a vuit imports cobrats per I'INCASOL de I'antic Ministeri d’Obres
Publigues, Transport i Medi Ambient en concepte de subvencié per I'lVA d’uns
habitatges construits en diversos ajuntaments abans de I|'exercici 1996.
Aquests imports s’haurien d’haver retornat als ajuntaments corresponents o
regularitzar-los en el Compte de pérdues i guanys. L'INCASOL esta iden-
tificant en quins casos aquest IVA es va cobrar préeviament de |’Ajuntament
(per retornar-li o compensar-li I'import) i en quins casos no es va cobrar de
I’Ajuntament (per regularitzar-ho en el Compte de pérdues i guanys).

* |’import a pagar al Patronat Municipal de |"Habitatge correspon a despeses de
I’exercici 2001 en concepte d’administracié i reparacions diverses de les pro-
mocions que gestiona el Patronat en nom de I'INCASOL. Aquestes despeses
en haver-se meritat a |'exercici 2001, s’haurien d’haver comptabilitzat en
I’esmentat exercici.

3) Fiances i diposits rebuts a curt termini

Dins aquest epigraf del passiu s’inclouen els ingressos avancats efectuats per
les juntes de compensacié i consorcis per a la venda de parcel-les. Tot i aixd, hi
ha saldos que mantenen una antiguitat important com per exemple els seglents:

Concepte Saldos a 31.12.02
Junta Compensacié Bellots 521.571,89
Consorci Palleja 933.671,33
Total 1.455.243,22

Imports en euros.
Font: Dades obtingudes dels majors de I'INCASOL.

L'import corresponent a la Junta de Compensacié Bellots és per unes obres fe-
tes per I'esmentada Junta que encara no s’han liquidat. L'INCASOL va participar
en aquesta Junta de compensacié fins a lI'any 1989. Per aixd en l'actualitat
I'INCASOL no té control en les actuacions d’aquesta Junta. Degut a |'antiguitat
d’aquest saldo recomanem que s’efectui el tancament i la liquidacié econdmica
de I'esmentada Junta.

Pel que fa al segon saldo, anterior a I'exercici 1999, en I'any 2003 I'INCASOL
I"ha regularitzat com a Ingressos d’exercicis anteriors.

2.2.3. Compte de pérdues i guanys

De la revisié efectuada del Compte de pérdues i guanys es desprenen una seérie

d’observacions. Aquestes es presenten a continuacié distingint entre els imports
de despesa i els d’ingrés.

57



SINDICATURA DE COMPTES DE CATALUNYA — INFORME 11/2005

a) Despeses

Quant a les despeses els principals aspectes a esmentar fan referéncia al compte
d’aprovisionaments:

e En el compte d’Aprovisionaments s’ha comptabilitzat la compra d’un terreny a
la Plana dels Espanyals (Monroig del Camp) per 2.009.521,46 € quan encara
no esta formalitzada la compravenda ni s’ha efectuat cap pagament.

Aqguesta compra, en tant no correspon a l’exercici 2002, no s'hauria d’haver
comptabilitzat com a Aprovisionaments en |'exercici 2002.

Igualment en aquest compte, les despeses corresponents a minutes del regis-
trador de la propietat i també els honoraris per la intervencié d'un APl es
comptabilitzen quan arriba la factura, no quan es compra el bé en qlestié.

Tot i que no hagi arribat la factura corresponent al servei inherent a la compra
d’un bé, s’ha d’efectuar una provisidé per aquestes despeses per tal d’assegu-
rar un correcte tall d’operacions.

Finalment cal assenyalar que s’inclouen adquisicions de sol i d’habitatges,
despeses diverses com ara de reallotjament de propietaris a altres habitatges
per obres de rehabilitacié, indemnitzacions diverses a particulars per obres,
etc. la gestio de les quals les ha portat a terme ADIGSA. Respecte d’aquestes
despeses s'ha observat que la documentacié corresponent (escriptures de
compravenda, factures de despeses, etc.) es troba fisicament a ADIGSA. A
I"INCASOL només arriba la documentacié en forma de document ADOP o
document intern.

Entenem que la documentacié de totes les actuacions portades a terme en
nom de I'INCASOL hauria d’estar als serveis de I'INCASOL i, per tant, ADIGSA
hauria de fer periddicament el traspas de tota la documentacidé pertanyent a
I"INCASOL.

A més de |'esmentat respecte dels Aprovisionaments, cal fer altres obser-
vacions:

¢ Dins Altres despeses s’'han comptabilitzat factures (o part d’elles) en concepte
de prestacié de serveis, a |'exercici 2002 quan el meritament corresponia a
I"'exercici 2001, aixi com factures per la prestacié d'un servei realitzat entre
un any i el seglient, que no estan degudament periodificades.

* Finalment, dintre d’Altres tributs s"han inclds tributs corresponents a exercicis

anteriors. Les despeses d’exercicis anteriors s’haurien d’incloure en |'epigraf
corresponent del Compte de pérdues i guanys Despeses d’exercicis anteriors.
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b) Ingressos

Les observacions més significatives respecte dels ingressos sén les seglients:

® Pel que fa als ingressos per I'arrendament d’equipaments a la Generalitat, els

quals van ser adquirits per I'INCASOL al febrer del 2002, s"ha rebut i compta-
bilitzat I'ingrés perdo I'INCASOL no ha generat les factures fisiques corres-
ponents. L'entitat ha d'imprimir les factures corresponents per a cada ingrés.

Dins de les Vendes d’habitatge s’inclouen les vendes d’habitatge gestionades
per ADIGSA, entre altres. Com ja es comenta en |'apartat de Despeses, la
documentacié fisica relativa a aquestes vendes es troba ubicada en les ofici-
nes d’ADIGSA i, per tant, els auditors no han pogut verificar la documentacio
suport de cada venda. L'INCASOL disposa, a més de la informacié rebuda
mensualment via EDITRAN, d’una informacié facilitada per ADIGSA en format
Excel, de les vendes realitzades, encara que la documentacié ubicada a
ADIGSA es pot sol-licitar i disposar-ne en qualsevol moment.

El mateix passa amb la documentacié relativa als contractes de lloguer gestio-
nats per ADIGSA.

Reiterem que la documentacié de totes les actuacions a nom de I'INCASOL
haurien d’estar fisicament al servei de I'administracié de I'INCASOL, per tal de
tenir un major control i una disposicié6 més immediata.

3. FISCALITZACIO DE LA GESTIO PRESSUPOSTARIA

Els pressupostos de I'INCASOL corresponents a |I’exercici 2001 i aprovats per la
Llei 14/2000, de 19 de desembre, de pressupostos de la Generalitat de Cata-
lunya per al 2001, preveien uns ingressos i unes despeses en el pressupost
d’explotacié de 39.468,69 m€ i en el pressupost de capital, de 307.867,67 m€.

Els pressupostos de I'INCASOL corresponents a |I’exercici 2002 i aprovats per la
Llei 20/2001, de 28 de desembre, de pressupostos de la Generalitat de Cata-
lunya per al 2002, preveien uns ingressos i unes despeses en el pressupost
d’explotacié de 48.306,46 m€ i uns recursos i dotacions en el pressupost de
capital de 412.886,06 m€.

Als efectes de l’analisi de les liquidacions pressupostaries, cal fer les seglients
precisions:
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e El| pressupost publicat en el DOGC no coincideix amb el pressupost inicial de
I"'INCASOL, donat que hi ha una diferent consideracié entre partides pressu-
postaries de capital i d’explotacio.

® |’entitat revisa mensualment les previsions pressupostaries i, per tant, la co-
lumna de pressupost definitiu que presenta I'INCASOL en les seves liquida-
cions pressupostaries no correspon a cap modificacié pressupostaria, sindé que
és el resultat dels seus ajustaments interns.

3.1. LIQUIDACIONS DELS PRESSUPOSTOS CORRESPONENTS A L'EXERcCICI 2001

3.1.1. Conciliaci6 dels pressupostos

Donada la diferéncia existent entre els pressupostos inicials d’explotacié i de
capital aprovats pel Parlament i els pressupostos inicials d’explotacio i de capital
que presenta I'INCASOL (que com s’ha explicat obeeixen a una diferent conside-
racié entre partides d’explotacié i de capital), I’entitat elabora una conciliacié
entre ambdds pressupostos.

A continuacié presentem la conciliacié entre el pressupost aprovat pel Parlament
i el pressupost inicial operatiu utilitzat per |'entitat:

Despeses d’explotacié

Ingressos d’explotacié

Total pressupost DOGC

39.468.688,50

Total pressupost DOGC

39.468.688,50

Article 60 i 611 DOGC considerat
article 20 per I'INCASOL (*)

192.143.569,77

Article 60 DOGC considerat article
300 per I'INCASOL (**)

Article 303 Variacié d’existéncies
incorporat per I'INCASOL (***)

133.881.456,37

58.262.113,40

Total pres. explotacio inicial INCASOL

231.612.258,27

Total pres. explotacio inicial INCASOL

231.612.258,27

Dotacions capital

Recursos capital

Total pressupost DOGC

307.867.667,64

Total pressupost DOGC

307.867.667,64

Article 60 i 611 DOGC considerat
article 20 per I'INCASOL (*)

Article 85 Variaci6 del cap.
circulant incorporat per I'INCASOL

(-x--x--x--x-)

(192.143.569,77)

44.799.442,26

Article 60 DOGC considerat article
300 per I'INCASOL (**)

Article 86001 DOGC Variacio
capital circulant incorporat per
I"INCASOL (****)

(133.881.456,37)

(13.462.671,14)

Total pres. capital inicial INCASOL

160.523.540,13

Total pres. capital inicial INCASOL

160.523.540,13

Imports en euros.
Font:

Liquidacié del pressupost elaborada per I'INCASOL.

(*) Els aprovisionaments de sol i habitatges (article 20) es consideren inversions (articles 60 i 611) en el pressupost

publicat en el DOGC.
(**)

i 67) en el pressupost publicat en el DOGC.

(***)

(****) Variacié del circulant.

Variacié d’existéncies (article 303)

60

Les vendes d’existéncies (terrenys i edificis) (articles 300 i 302) es consideren alienacié d’inversions (articles 60
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A continuacié s’explica el concepte de cadascuna de les partides de conciliacid:

e Partida conciliatoria: 192.143,57 m€. En el pressupost publicat en el DOGC
es considera inversions en sol i habitatges (pressupost de capital) mentre que
en el pressupost inicial de I'INCASOL es considera aprovisionaments de sol i
habitatges (pressupost d’explotaciod).

e Partida conciliatoria: 133.881,46 m€. En el pressupost publicat en el DOGC
es considera alienacié d’inversions (sol i habitatges) i s’inclou en el pressupost
de capital. En canvi, en el pressupost inicial de I'INCASOL es considera aliena-
cié d’existéncies, i s’inclou en el pressupost d’explotacié.

e Partida conciliatoria: 58.262,11 m€. Només es té en compte en el pressupost
inicial de I'INCASOL, concretament en el pressupost d’explotacié, en tractar-
se de la variacié d’existéncies.

e Partides conciliatories: 44.799,44m€ i 13.462,67 m€. Corresponen a les
variacions del capital circulant d’ambddés pressupostos. En la conciliacid
s’elimina I'import de variacié6 segons el pressupost publicat en el DOGC
(13.462,67 m€) i s'incorpora I'import segons el pressupost inicial de 'INCASOL
(44.799,44 m€), per tal de compensar la inclusié de la variacié d’existéncies.

3.1.2. Liquidacions

Tot seguit es presenten i analitzen les liquidacions del pressupost d’explotacio i
de capital corresponents a |I'exercici 2001.

Per a la seva analisi cal recordar que el pressupost inicial inclos en les liquida-
cions no es correspon amb el pressupost aprovat pel Parlament. També cal tenir
en compte que l'entitat calcula el grau d’execucié comparant el realitzat amb el
pressupost definitiu. Donat que el pressupost definitiu de I’entitat només incor-
pora modificacions internes i ajustaments, com ja s’'ha comentat anteriorment,
caldria calcular el grau d’execucié tenint en compte el pressupost inicial.

3.1.2.1. Pressupost d’explotacio

L’execucié del pressupost d’explotacié es presenta en el quadre segient:
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Despeses Pressupost Pressupost Obligacions | Grau compliment

inicial definitiu reconegudes % (*)
Adquisicions de sol industrial 13.661.005,13 30.843.941,20 30.447.928,75 99
Adquisicions de sol residencial 33.818.951,11 12.801.557,82 12.385.102,37 97
Obres urbanitzaci6 industrials,naus 23.601.745,34 14.550.503,05 13.806.026,42 95
Obres urbanitzacié residencials 26.582.765,38 12.555.142,86 12.279.531,36 98
Despeses exercicis anteriors 0,00 3.606.072,63 3.413.080,88 95
Adquisicions i obres d'habitatge 94.479.102,81 75.691.464,43 75.588.012,00 100
Personal 11.559.265,80 10.716.045,82 10.689.276,71 100
Amortitzacions 1.772.985,71 2.193.694,18 2.142.132,23 98
Subministraments 4.079.420,48 4.567.691,99 4.547.145,96 100
Despeses gestidé habitatge 2.939.850,71 2.938.949,19 2.896.616,05 99
Despeses gestio fiances 4.515.163,54 4.363.347,88 4.357.456,73 100
Subv. a particular remod. barris 480.809,68 8.017.501,47 7.965.401,79 99
Interessos sol 3.390.910,29 1.995.360,19 1.969.642,51 99
Interessos habitatge i equipaments 6.297.818,03 2.001.370,31 1.884.321,53 94
Despeses financeres cessid cartera 2.187.684,06 2.187.684,06 2.187.902,58 100
Subvencié cost financer Vila Olimpica 360.607,26 240.404,84 209.853,73 87
Prorrata/Impost de societats 832.401,76 1.310.206,39 1.287.557,56 98
Dotacié prov. inversions financeres 450.759,08 60.101,21 55.233,13 92
Superavit explotacio 601.012,10 601.012,10 427.330,84 71
Totals 231.612.258,27 191.242.051,62 188.539.553,13 99

Imports en euros.

Font: Liquidacié del pressupost elaborada per I'INCASOL.

(*): Respecte del pressupost definitiu.

El grau d’execuci6 global, si es comparen les obligacions reconegudes amb el
pressupost inicial, és d'un 81,40%.

Per partides, les diferéncies més significatives respecte el pressupost inicial sén

les seglients:

Despeses Pressupost Obligacions Grau

Inicial reconegudes compliment % (*)
Adquisicions de sol industrial 13.661.005,13 30.447.928,75 223
Adquisicions de sol residencial 33.818.951,11 12.385.102,37 37
Obres urbanitzacié industrials, naus 23.601.745,34 13.806.026,42 58
Obres urbanitzaci6 residencials 26.582.765,38 12.279.531,36 46

Imports en euros.
(*): Respecte del pressupost inicial.

Per tant, s’observa un baix grau de compliment pel que fa a les adquisicions de
sol residencial i en general en obres d’urbanitzaci6é. En canvi, les adquisicions de
sol industrial s’"han més que duplicat.

Pel que fa als ingressos, el grau d’execucié respecte del pressupost definitiu és
el que s’indica a continuacié:
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Ingressos Pressupost Pressupost Drets Grau
inicial definitiu contrets | compliment %
Alienacions sol i naus 89.250.297,50 99.623.766,42 99.418.826,19 100
Alienacions habitatges, locals i
aparcaments 11.419.229,98 18.096.474,46 17.862.694,64 929
Alienacions habitatges 42.737.250,77 41.013.066,00 40.200.742,78 98
Lloguers 1.111.872,39 1.334.246,87 1.191.921,96 89
Increment d’existéncies 58.262.113,40 919.548,52 890.611,94 97
Recup. costos sist. cooperacio, sup.,
consorcis i juntes 7.505.180,72 4.802.086,71 4.534.247,57 94
Subvencions aplicades sol 601.012,10 30.050,61 3.342,34 11
Subvencions aplicades habitatge i
inversions gestionades 12.513.072,01 10.824.228,00 10.470.401,31 97
Interessos préstecs 4.744.990,56 5.950.019,83 5.690.177,67 96
Interessos sol i compte corrent 2.152.224,35 5.709.614,99 5.497.576,83 96
Interessos habitatge 730.229,71 1.334.246,87 1.247.750,85 94
Cessio cartera 584.784,78 522.880,53 489.525,42 94
Altres ingressos 0,00 1.081.821,81 1.041.733,63 96
Totals 231.612.258,27 | 191.242.051,62 | 188.539.553,13 99

Imports en euros.

Font: Liquidacié del pressupost elaborada per I'INCASOL.

Igualment, el grau d’execucié global, tenint en compte el pressupost inicial és
d'un 81,40%. Cal destacar com a diferéncies més significatives les segients:

Ingressos Pressupost Drets Grau
inicial contrets compliment %
Alienacions habitatges, locals i aparcaments 11.419.229,98 17.862.694,64 156
Increment d’existéncies 58.262.113,40 890.611,94 2
Recup. costos sist. cooperacid, sup., consorcis i juntes 7.505.180,72 4.534.247,57 60
Subvencions aplicades habitatge i inversions gestionades 12.513.072,01 10.470.401,31 84
Altres ingressos 0,00 1.041.733,63 n.s.
Imports en euros.
3.1.2.2. Pressupost de capital
El grau de compliment respecte del pressupost definitiu és el seguient:
Dotacions Pressupost Pressupost Obligacions Grau
inicial definitiu reconegudes | compliment %
Altres inversions d’'immobilitzat 1.865.359,77 1.262.125,42 1.024.539,68 81
Obres nuclis antics 8.5682.452,85 4.375.368,12 4.108.411,25 94
Obres inversions gestionades 21.912.901,33 6.298.606,85 6.170.021,74 98
Aport. EQUACAT i altres empreses 180.303,63 961.619,37 704.878,64 73
Aportacions juntes i consorcis 1.899.198,25 2.380.007,93 2.322.938,04 98
Préstecs concedits 7.212.145,25 510.860,29 479.908,16 94
Deutors habitatge generats 2001 15.232.092,16 15.548.183,14 15.473.682,57 100
Recompres crédits, cessié de cartera 661.113,31 480.809,68 477.235,77 99
Increment capital circulant 44.799.442,26 11.190.845,40 9.819.666,64 88
Transferéncies Cultura 1% 661.113,31 661.113,31 576.197,58 87
Amortitzacié préstecs sol 25.503.948,65 23.391.391,10 23.332.360,32 100
Amortitzacié préstecs habitatge i inver.
gestionades 13.895.399,85 11.238.926,35 11.139.438,97 99
Subrogacié préstecs habitatge 8.477.253,47 11.437.260,35 10.160.364,06 89
Minoracié subv. pendents d’aplicacio 9.640.816,04 16.894.450,25 16.203.263,31 96
Totals 160.523.540,13 | 106.631.567,56 | 101.992.806,73 96

Imports en euros.

Font: Liquidacié del pressupost elaborada per I'INCASOL.
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Si comparem les obligacions reconegudes amb el pressupost inicial, el grau
d’execucié global de les dotacions de capital ha estat d'un 63,54 %.

Per partides, les diferéncies més significatives respecte al pressupost inicial sén

les seglents:

Dotacions Pressupost Obligacions Grau

Inicial reconegudes compliment %
Obres inversions gestionades 21.912.901,33 6.170.021,74 28
Préstecs concedits 7.212.145,25 479.908,16 7
Obres nuclis antics 8.582.452,85 4.108.411,25 48

Imports en euros.

Pel que fa als recursos, el grau de compliment respecte del pressupost definitiu

és el seglient:

Recursos Pressupost Pressupost Drets Grau

inicial definitiu contrets compliment %
Transferéncies capital sol 601.012,10 601.012,10 601.012,10 100
Transferéncies inversions gestionades 19.267.665,25 12.957.820,97 11.760.416,58 91
Transferéncies capital habit. de I'Estat 12.320.748,14 17.255.057,52 16.527.832,87 96
Nuclis antics ajuntament 2.554.301,44 1.165.963,48 844.206,48 72
Aportacions fons patrimonial 3.906.578,68 3.906.578,68 3.906.578,68 100
Transferéncies DPTOP/Préstec ADIGSA 2.824.756,89 2.824.756,89 2.824.756,89 100
Préstecs habitatge 26.937.362,52 8.714.675,51 8.484.667,12 97
Préstecs inversions gestionades 21.714.567,33 0,00 0,00 -
Préstecs sol 18.030.363,13 751.265,13 718.830,02 96
Fiances 45.358.383,52 50.274.662,53 48.548.289,22 97
Reintegrament préstecs 4.171.024,00 5.342.997,61 5.151.520,56 96
Recursos de les operacions 2.836.777,13 2.836.777,14 2.624.696,21 93
Totals 160.523.540,13 | 106.631.567,56 | 101.992.806,73 96

Imports en euros.

Font: Liquidacié del pressupost elaborada per I'INCASOL.

Respecte del pressupost inicial, el grau d’execucié global dels recursos de capital

ha estat d'un 63,54%.

Per partides, les diferéncies més significatives respecte al pressupost inicial sén

les seglents:

Recursos Pressupost Drets Grau

inicial contrets compliment %
Préstecs habitatge 26.937.362,52 8.484.667,12 31
Préstecs inversions gestionades 21.714.567,33 0,00 -
Préstecs sol 18.030.363,13 718.830,02 4
Transferéncies inversions gestionades 19.267.665,25 11.760.416,58 61
Nuclis antics ajuntament 2.554.301,44 844.206,48 33

Imports en euros.
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3.2. LIQUIDACIONS DELS PRESSUPOSTOS CORRESPONENTS A L'EXERcCICI 2002

3.2.1. Conciliaci6 dels pressupostos
Donada la diferéncia existent entre els pressupostos inicials d’explotacié i de
capital aprovats pel Parlament i els pressupostos inicials d’explotacié i de capital
que presenta I'INCASOL (que com s’ha explicat obeeixen a una diferent
consideracié entre partides d’explotacié i de capital), I'entitat elabora una
conciliacié entre ambdds pressupostos.

A continuacié presentem la conciliacié entre el pressupost aprovat pel Parlament

i el pressupost inicial operatiu de I'entitat:

Despeses d’explotacio

Ingressos d’explotacié

Total pressupost DOGC

48.306.460,62

Total pressupost DOGC

48.306.460,62

Articles 60 i 611 DOGC considerat
article 20 per I'INCASOL (*)

261.163.739,74

Article 60 DOGC considerat article
300 per I'INCASOL (**)

Article 303 Var. d’exist. INCASOL
(***)

Article 302 Recuperacio inversid (* *)
Més import 510.01 interessos

préstecs INCASOL (****¥)
Més import 491.01

127.541.828,75

85.425.675,30

45.595.482,79
2.600.752,02

0,88

Total pres. explotacié inicial INCASOL

309.470.200,36

Total pres. explotacié inicial INCASOL

309.470.200,36

Dotacions capital

Recursos capital

Total pressupost DOGC

412.886.063,47

Total pressupost DOGC

412.886.063,47

Articles 60 i 611 DOGC considerat
article 20 per I'INCASOL (*)

Article 85 Variacié del cap. circulant
incorporat per 'INCASOL (****)

(261.163.739,74)

39.085.176,63

Article 60 considerat article 300
INCASOL (**)

Article 86001 DOGC Variacié Capital
Circulant incorporat per I'INCASOL

(****)

Article 670.00 Recuperacié inversié
considerat art. 302 per I'INCASOL
(**)

Dif. 810.01 Recuperacié de préstecs

(*****)

(127.541.828,75)

(46.340.499,55)

(45.595.482,79)

(2.600.752,02)

Total pres. capital inicial INCASOL

190.807.500,36

Total pres. capital inicial INCASOL

190.807.500,36

Imports en euros.
Font:

Liquidacié del pressupost elaborada per I'INCASOL.

(*) Els aprovisionaments de sol i habitatges (article 20) es consideren inversions (articles 60 i 611) en el pressu-

post publicat en el DOGC.
(*%)

60 i 67) en el pressupost publicat en el DOGC.

(***)

(****) Variacio del circulant.

Variacié d’existéncies (article 303).

Les vendes d’existéncies (terrenys i edificis) (articles 300 i 302) es consideren alienacié d’inversions (articles

(*****) Els ingressos per interessos de préstecs (article 510.01) es consideren reintegrament de préstecs (article
810.01) en el pressupost publicat en el DOGC.
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A continuacié s’explica el concepte de cadascuna de les partides de conciliacid:

e Partida conciliatoria: 261.163,74 m€. En el pressupost publicat en el DOGC
es considera inversions en sol i habitatges (pressupost de capital) mentre que
en el pressupost inicial de I'INCASOL es considera aprovisionaments de sol i
habitatges (pressupost d’explotaciod).

* Partides conciliatories: 127.541,83m€ i 45.595,48 m€. En el pressupost
publicat en el DOGC ambddés imports es consideren alienacié d’inversions (sol
i habitatges) i s’inclouen en el pressupost de capital. En canvi, en el pressu-
post inicial de I'INCASOL es consideren alienacié d’existéncies, incloent-se en
el pressupost d’explotacid.

¢ Partida conciliatoria: 85.425,68 m€. Només es té en compte en el pressupost
inicial de I'INCASOL, concretament en el pressupost d’explotacié, en tractar-
se de la variacié d’existéncies.

* Partides conciliatories: 39.085,18 m€ i 46.340,50 m€. Corresponen a la va-
riacions del capital circulant d’ambdds pressupostos. En la conciliacié s’elimi-
na l'import de variacié segons el pressupost publicat al DOGC (46.340,50 m€)
i s’incorpora I'import segons el pressupost inicial de I'INCASOL (39.085,18 m€),
amb el que es recull I’efecte de la inclusié de la variacié d’existéncies.

e Partida conciliatoria: 2.600,75 m€. En el pressupost publicat en el DOGC es
considera reintegrament de préstecs concedits i s’inclou en el pressupost de
capital. En canvi, en el pressupost inicial de I'INCASOL es considera ingrés
financer, i s’inclou en el pressupost d’explotacié.

3.2.2. Liquidacions

Tot seguit es presenten i s’analitzen les liquidacions del pressupost d’explotacio
i de capital corresponents a |I’exercici 2002.

Per a la seva analisi cal recordar que el pressupost inicial inclos en les liquida-
cions no es correspon amb el pressupost aprovat pel Parlament. També cal tenir
en compte que l'entitat calcula el grau d’execucié comparant el realitzat amb el
pressupost definitiu. Donat que el pressupost definitiu de I’entitat només incor-
pora modificacions internes i ajustaments, com ja s’ha comentat anteriorment,
caldria calcular el grau d’execucié tenint en compte el pressupost inicial.
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3.2.2.1. Pressupost d’explotacio
El grau d’execucié respecte del pressupost definitiu és el seglient:
Despeses Pressupost Pressupost Obligacions Grau
inicial definitiu reconegudes compliment %
Adquisicions de sol industrial 16.579.279,51 33.494.508,88 33.065.285,35 99
Adquisicions de sol residencial 35.398.170,52 11.000.000,00 10.850.395,47 929
Obres urb. industrials, naus 42.828.122,56 22.614.744,51 18.451.341,52 82
Obres urbanitzacié residencials 43.623.141,37 18.570.034,68 18.086.480,04 97
Adquisicions i obres d’habitatge 122.735.025,78 105.748.602,00 102.572.060,09 97
Personal 13.5638.971,92 13.538.971,91 12.602.429,55 93
Amortitzacions 2.234.761,92 2.466.346,18 2.422.225,26 98
Subministraments 4.375.097,90 5.500.000,00 5.327.743,47 97
Despeses gesti6é habitatge 5.786.276,70 4.500.000,00 4.409.581,21 98
Despeses gestio fiances 3.880.000,00 4.424.000,00 4.009.496,42 91
Subv. a particular remod. barris 7.274.385,46 3.000.000,00 2.528.659,26 84
Transferéncies 1% cultural 0,00 1.313.351,08 675.737,49 51
Interessos sol 1.728.585,79 843.000,00 841.826,19 929
Interessos habitatge i equip. 4.776.896,79 3.715.591,47 3.097.900,17 83
Desp. financeres cessio cartera 2.217.734,67 2.217.945,66 2.217.945,66 100
Subv. cost financer Vila Olimpica 360.607,26 133.964,37 133.964,37 100
Subvencié altres consorcis 0,00 550.000,00 505.588,14 92
Dotacions prov. inversions finan. 450.759,08 25.000,00 17.411,30 70
Pérdues procedents de I'immob. 0,00 25.000,00 20.651,82 83
Despeses exercicis anteriors 0,00 500.000,00 460.916,50 92
Prorrata/lmpost de societats 1.081.371,02 1.900.000,00 1.870.440,89 98
Superavit explotacio 601.012,10 601.012,10 162.235,50 27
Totals 309.470.200,36 236.682.072,84 224.330.315,67 95

Imports en euros.

Font: Liquidacié del pressupost elaborada per I'INCASOL.

El grau d’execucié global, tenint en compte el pressupost inicial, ha estat d'un

72,49%.

Les partides amb diferéncies més significatives respecte al pressupost inicial sén

les seglents:

Despeses Pressupost Obligacions Grau

inicial reconegudes compliment %
Adquisicions de sol industrial 16.579.279,51 33.065.285,35 199
Adquisicions de sol residencial 35.398.170,52 10.850.395,47 31
Obres urb. industrials, naus 42.828.122,56 18.451.341,62 43
Obres urbanitzacié residencials 43.623.141,37 18.086.480,04 41
Subv. a particular remod. barris 7.274.385,46 2.528.659,26 35

Imports en euros.

Es produeixen les diferéncies més significatives en les mateixes partides que en
I"'exercici 2001; és a dir, es multipliguen per dos les adquisicions de sol industrial
i, en canvi, disminueixen significativament les adquisicions de sol residencial i
les obres d'urbanitzaci6.

Pel que fa als ingressos, la comparacié amb el pressupost definitiu déna aquests
resultats:
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Ingressos Pressupost Pressupost Drets Grau
inicial definitiu contrets compliment %
Alienacions sol i naus 72.121.452,53 43.000.000,00 42.862.780,96 929
Alienacions locals i aparcaments 11.869.989,06 10.217.205,77 9.823.908,22 96
Alienacions habitatges 51.253.953,51 23.398.478,32 21.202.545,32 91
Lloguers 6.896.713,88 11.588.345,09 11.252.695,91 97
Recup. costos sist. cooperacio, sup., 45.595.482,79 10.077.516,08 8.229.199,38 82
consorcis i juntes
Increment d’existéncies 85.425.676,17| 105.543.164,43| 103.656.140,02 98
Variacié provisions existéncies 0,00 600.000,00 595.377,40 99
Treballs realitzar per I'immob. immat. 0,00 350.000,00 346.386,92 929
Cessid cartera 582.981,74 582.981,74 481.065,53 83
Altres ingressos 0,00 745.003,91 719.021,33 97
Subvencions aplicades sol 5.282.896,40 1.000.000,00 623.499,31 62
Subv. aplicades hab. i inversions gestionades 22.495.584,11 15.279.377,50 10.368.837,86 68
Interessos préstecs 4.513.600,90 5.100.000,00 5.081.554,88 929
Interessos sol i compte corrent 2.999.831,71 4.300.000,00 4.269.977,66 99
Interessos habitatge 432.037,55 4.000.000,00 3.953.344,04 929
Ingressos extraordinaris 0,00 375.000,00 359.972,31 96
Ingressos i beneficis d’altres exercicis 0,00 525.000,00 504.008,62 96
Totals 309.470.200,36 | 236.682.072,84| 224.330.315,67 95

Imports en euros.
Font: Liquidacié del pressupost elaborada per I'INCASOL.

Igualment, el grau d’execucié global, tenint en compte el pressupost inicial, ha
estat del 72,49%.

Per partides, les diferéncies més significatives respecte al pressupost inicial sén
les seglents:

Ingressos Pressupost Drets Grau

inicial contrets compliment %
Alienacions sol i naus 72.121.452,53 42.862.780,96 59
Alienacions habitatges 51.253.953,51 21.202.545,32 41
Recup. costos sist. cooperacid, sup., consorcis i juntes 45.595.482,79 8.229.199,38 18
Subvencions aplicades sol 5.282.896,40 623.499,31 12
Subv. aplicades hab. i inversions gestionades 22.495.584,11 10.368.837,86 46

Imports en euros.

3.2.2.2. Pressupost de capital

El grau de compliment respecte del pressupost definitiu és el segilent:
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Dotacions Pressupost Pressupost Obligacions Grau
Inicial definitiu reconegudes compliment %
Altres inversions d’immobilitzat 1.740.863,57 1.863.660,07 1.764.587,17 95
Obres nuclis antics 6.392.965,75 7.000.000,00 6.463.123,22 92
Obres inversions gestionades 38.578.966,99 38.919.706,08 37.090.167,15 95
Aport. EQUACAT i altres empreses 210.202,42 240.000,00 90.000,00 38
Aportacions juntes i consorcis 601.012,10 4.600.000,00 4.576.389,52 929
Préstecs concedits 7.873.258,57 552.064,40 552.064,40 100
Deutors habitatge generats 2002 10.900.539,11 18.100.000,00 18.074.515,38 929
Recompres crédits, cessid de cartera 601.012,10 1.600.000,00 1.5659.092,39 97
Increment capital circulant 39.085.176,63 59.006.580,85 46.936.971,60 80
Transferéncies 1% cultural 1.153.943,24 0,00 0,00 -
Amortitzaci6 préstecs sol 21.030.904,60 22.000.000,00 21.892.103,06 929
Amortitzacié préstecs habitatge i 10.530.784,99 11.5623.331,80 11.467.022,52 929
inver. gestionades
Subrogacié préstecs habitatge 24.329.389,78 10.823.416,44 9.592.799,49 89
Minoracié subv. pendents d’aplicacié 27.778.480,51 16.279.377,50 16.204.828,96 99
Totals 190.807.500,36 192.508.137,14 176.263.664,86 92

Imports en euros.

Font: Liquidacié del pressupost elaborada per I'INCASOL.

En aquest cas, el grau d’execucié global del pressupost de capital respecte del
pressupost inicial és semblant al que s’obté respecte del definitiu (92,38 %).

Per partides, les diferéncies més significatives respecte al pressupost inicial sén

les seglents:

Dotacions Pressupost Obligacions Grau de
inicial reconegudes compliment %
Aportacions juntes i consorcis 601.012,10 4.576.389,52 761
Préstecs concedits 7.873.258,57 552.064,40 7
Deutors habitatge generats 2002 10.900.539,11 18.074.515,38 166
Subrogacié préstecs habitatge 24.329.389,78 9.592.799,49 39
Minoracié subv. pendents d’aplicacio 27.778.480,51 16.204.828,96 58
Imports en euros.
Pel que fa als recursos:
Recursos Pressupost Pressupost Drets Grau de
inicial definitiu contrets compliment %
Transf. capital sol i pla habitatge 5.282.896,39 1.201.012,10 1.201.012,10 100
Transf. inversions gestionades 15.692.277,81 14.006.047,51 13.236.493,24 95
Transf. capital habitatge de I'Estat 12.971.309,71 12.228.589,36 10.270.616,02 84
Nuclis antics ajuntaments 3.068.623,56 1.000.000,00 974.851,78 97
Aportacions fons patrimonial 10.421.034,13 5.821.034,13 5.821.034,13 100
Transferéncies DPTOP 2.824.756,89 2.824.756,89 2.824.756,89 100
Préstecs habitatge 16.466.125,75 31.100.000,00 29.990.486,69 96
Préstecs inversions gestionades 37.851.742,34 46.884.954,26 35.141.177,74 75
Préstecs sol 30.050.605,23 0,00 0,00 -
Fiances 48.500.000,00 63.000.000,00 62.863.999,84 100
Reintegrament préstecs 4.379.575,21 7.090.264,37 7.090.264,37 100
Aportacions convertibles en subv. 0,00 1.247.100,00 1.247.100,00 100
Recup. aport. juntes i consorcis 0,00 3.000.000,00 3.000.000,00 100
Alienacions immobilitzat material 12.020,24 12.020,24 0,00 0
Recursos de les operacions 3.286.533,10 3.092.358,28 2.601.872,06 84
Totals 190.807.500,36 192.508.137,14 176.263.664,86 92
Imports en euros.
Font: Liquidacié del pressupost elaborada per I'INCASOL.
El grau d’execucié global del pressupost de capital, tenint en compte el

pressupost inicial, ha estat d'un 92,38%.
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Per partides, les diferéncies més significatives respecte al pressupost inicial sén

les seglients:

Recursos Pressupost Drets Grau

Inicial contrets compliment %
Transf. capital sol i pla habitatge 5.282.896,39 1.201.012,10 23
Nuclis antics ajuntaments 3.068.623,56 974.851,78 32
Aportacions fons patrimonial 10.421.034,13 5.821.034,13 56
Préstecs habitatge 16.466.125,75 29.990.486,69 182
Fiances 48.500.000,00 62.863.999,84 130
Aportacions convertibles en subv. 0,00 1.247.100,00 -
Recup. aport. juntes i consorcis 0,00 3.000.000,00 -

Imports en euros.

3.3. OBSERVACIONS

De la revisié efectuada es desprenen diverses observacions que es reiteren tant
en les liguidacions dels pressupostos d’explotacié i de capital de |'exercici 2001
com en les de I'exercici 2002 i que sén les seglients:

a) El pressupost inicial de la liquidacié pressupostaria de I'INCASOL no coinci-
deix amb el pressupost publicat en la Llei de pressupostos:

L’entitat elabora anualment dos models de pressupost, un dels quals es publi-
ca a la Llei de pressupostos de la Generalitat de cada any i un altre anomenat
“pressupost operatiu” a partir del qual es fa el seguiment pressupostari i la
corresponent liguidacié a tancament de cada exercici.

La principal diferéncia entre ambdés pressupostos és que I'INCASOL inclou
els aprovisionaments (compres de sol i habitatges i despeses per obres i hono-
raris) en el pressupost d’explotacié i, en canvi, en el pressupost aprovat i pu-
blicat per Llei de pressupostos formen part del pressupost de capital.

Encara que les diferéncies entre ambdds pressupostos estan explicades,
detallades i sén justificades, considerem que I'INCASOL hauria d’emprar un
sol model de pressupost i, en concret, el que més s’ajusti a la realitat i natu-
ralesa de |'activitat.

b) En les liquidacions pressupostaries, |'Entitat no classifica els diferents concep-
tes pressupostaris per capitols i articles. Recomanem a I’'Entitat que segueixi
I’estructura pressupostaria per tal de facilitar-ne I'analisi.

c) El pressupost definitiu de I'INCASOL no és conseqliéncia de modificacions
pressupostaries acordades pel Govern, sind que sén conseqliéncia de les revi-
sions realitzades internament per |'entitat sobre el pressupost inicial. Aixi,
doncs, el grau d’execuci6 dels pressupostos s’hauria de presentar i analitzar
en comparacié amb el pressupost inicial.
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d) EI grau d’execucié global (explotacié i capital) dels pressupostos inicials
corresponents al exercicis analitzats ha estat d’'un 74,09% en el 2001 i d'un
80,07% en el 2002.

Finalment cal assenyalar que, donat que en les diferents sessions del Consell
d’Administracié mantingudes durant I'any s’analitzen les desviacions pressupos-
taries, seria recomanable elaborar un informe-resum de les desviacions més
significatives de |'exercici i de la seva justificacid, per tal de poder analitzar el
grau de compliment de cadascuna de les partides del pressupost respecte al que
estava inicialment previst.

4. FISCALITZACIO DE LA CONTRACTACIO

En aquest capitol es presenta el resultat de la fiscalitzacié efectuada respecte de
la contractacié i, en concret, sobre els segients aspectes:

e Analisi del procediment seguit per I'INCASOL en la contractacié d’obres,
assisténcies técniques i serveis per tal de verificar si s'adequa a la legislacié
que li és d’aplicacid. Per a la realitzacié d’aquesta analisi s’ha seleccionat una
mostra suficient de contractes que han estat analitzats individualment.

e Seguiment de l'execucid, tant en termes econdmics com temporals, de les
prescripcions contingudes en els expedients d'obres seleccionats.

La revisi6 efectuada abasta els exercicis 2001 i 2002.

Aquests aspectes es desenvolupen en els epigrafs seglents.

4.1. LEGISLACIO APLICABLE

L'INCASOL se sotmet en la seva actuacié contractual al Reial decret legislatiu
2/2000, de 16 de juny, pel qual s’aprova el text refés de la Llei de contractes de
les administracions publiques.

4.2. ANALISI DELS PROCEDIMENTS DE CONTRACTACIO APLICATS PER L'INCASOL

Per a I'analisi hem distingit els diferents tipus de contractes: obres, assisténcia

técnica de les obres, serveis i/o inversions per a Us propi i contractes menors
inherents a les obres.
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A continuacié es detalla el procediment i les conclusions de |'analisi individua-
litzada d’expedients que s’ha fet respecte dels contractes d'obres i d’assisténcia
técnica de les obres. Les conclusions relatives a serveis i/o inversions per a Us
propi i contractes menors es troben al final d’aquest capitol (apartats 4.2.2 i
4.2.3).

4.2.1. Obres i assisténcia técnica de les obres

Per tal de verificar que la contractacié efectuada s’adequa a la normativa hem
revisat una mostra representativa d’expedients corresponents a les adjudicacions
efectuades en els exercicis 2001 i 2002.

Per a dur a terme la selecci6 de la mostra hem obtingut els llistats dels expe-
dients de contractaci6 que han estat adjudicats durant els exercicis 2001 i
2002, que es desglossen en els seglients grups pel tipus d’actuacié a queée es
refereixen:

e Habitatge

¢ Nuclis antics
e Urbanitzacié

En aquests llistats es distingeix entre els expedients corresponents a:

® QObres
e Assisténcia técnica (arquitectes i aparelladors)

Aixi mateix, en aquests llistats es distingeix entre els expedients adjudicats pel
procediment obert, pel restringit (la forma d’adjudicacié6 en ambdds casos és

sempre concurs) i pel procediment negociat.

Les principals dades d’aquests llistats sén les seglients:

Exercici 2001 Concurs* Negociat Total
Ndam. Import % Ndam. Import % Ndam. Import %
expe- total | s/total expe- total | s/total expe- total | s/total
dients dients dients
Obres 81 117.632.995 90,4 33 7.568.777 5,8 114 125.201.772 96,2
Assisténcia técnica 47 3.797.151 2,9 102 1.176.558 0,9 149 4.973.709 3,8
128 121.430.146 93,3 135 | 8.745.335 6,7 263 130.175.481 100,0

Imports: en euros (sense IVA).
Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons dades dels llistats de I'INCASOL.
(*): Inclou procediment obert i restringit.
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Exercici 2002 Concurs* Negociat Total
Nam. Import % Num. Import % Nuam. Import %
expe- total | s/total expe- total | s/total expe- total | s/total
dients dients dients
Obres 98 122.102.660 90,0 69 8.765.618 6,5 167 | 130.868.278 96,5
Assisténcia técnica 42 2.385.743 1,8 189 2.343.822 1,7 231 4.729.565 3,6
140 124.488.403 91,8 258 |11.109.440 8,2 398 | 135.597.843| 100,0

Imports: en euros (sense IVA).

Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons dades dels llistats de 'INCASOL.
(*): Inclou procediment obert i restringit.

Dels expedients seleccionats s’han analitzat els procediments emprats per a |'adju-
dicacio, formalitzacié i execucié dels contractes (aquest ultim pas s’ha revisat
tan sols en les obres) i el compliment de la normativa aplicable en cada cas.

El detall de la mostra seleccionada inclou les principals dades extretes dels
llistats facilitats per I'INCASOL, tant per I'exercici 2001 com per |I’exercici 2002:
procediment d’adjudicacié, adjudicatari, tipus d’obra (urbanitzacié, habitatge, nu-
clis antics), concepte i import contractat. Aquestes dades s’han verificat en
I"analisi (vegeu quadres dels apartats 4.2.1.114.2.1.2).

La mostra s’ha realitzat a partir dels llistats facilitats per I'INCASOL i amb

I’objectiu d’obtenir una cobertura minima d’un 40% quant a les obres i d'un

25% quant a les assisténcies técniques.

La cobertura de la mostra analitzada és la seguent:

Exercici 2001 Concurs* Negociat Total
Nam. Import % Num. Import % Ndam. Import %
expe- total | mostra expe- total | mostra expe- total | mostra
dients dients dients

Obres 9 47.328.027 40,2 7 3.382.885| 44,7% 16 |50.710.912 40,5

Assisténcia técnica 6 1.027.205 27,1 10 241.058| 20,5% 16 1.268.263 25,5
15 48.355.232 39,8 17 3.623.943| 41,4% 32 |51.979.175 39,9

Imports: en euros (sense IVA).

Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons dades dels llistats de 'INCASOL.

* Inclou procediment obert i restringit.

Exercici 2002 Concurs* Negociat Total
NUm. Import % NUm. Import % Num. Import %
expe- total | mostra expe- total | mostra expe- total | mostra
dients dients dients

Obres 13 55.702.402 45,6 13 3.787.014 43,2 26 |59.489.416 45,5

Assisténcia Técnica 10 886.044 37.1 16 397.106 16,9 26 1.283.150 27,1
23 56.588.446 45,5 29 4.184.120 37,7 52 |60.772.566 44,8

Imports en euros (sense IVA).
Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons dades dels llistats de I'INCASOL.

* Inclou procediment obert i restringit
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4.2.1.1.

Obres: mostra seleccionada

En concret, els expedients seleccionats i revisats han estat els seguents:

2001
Nuam. Adjudicatari Tipus | Concepte Import del
d’obra contracte
Concurs
02771010 | SCRINSER, SA-SACYR, |URB |Urbanitzacié residencial Pla parcial “La Parada” Poligon 1 4.284.360,10
SA (UTE LA PARADA) - Manresa
01121030 | PROCEN, SA URB | Urbanitzacié actuacié industrial “Palau Reig” 1a fase — Valls 3.739.009,76
0769051 | CORSAN-CORVIAM, SA |HAB | Construccié 140 habitatges al barri Salipota — Sduria 9.894.727,55
0540151 |CONSTRUCTORA HAB | Construccié 79 habitatges blocs F1-F2 Vivendes 7.113.361,45
PEDRALBES, SA Governador — BCN
0545011 | COPISA (CONSTRUC- HAB | Construccié 112 habitatges al barri del Polvori, 3a fase - | 6.685.939,28
TORA PIRENAICA, SA) Barcelona
0518081 |ISOLUX WAT, SA HAB | Construccié 95 habitatges barri de St. Roc, bloc K — Badalona | 5.399.213,45
0518101 | AGRUPACION GUINO- HAB | Construccié 80 habitatges, 40 parquings, barri St. Roc - | 5.193.652,84
VART 0O.S. HISPANIA, SA Badalona
0518051 |COPCISA, SA HAB | Construccié 96 habitatges blocs M i N barri St. Roc - 4.793.471,46
Badalona
1149011 |PROMOCIONES NUC | Obres de condicionament d’accessos i centre acollida al 224.291,50
NAVAS, SA Castell de Gelida
Total concurs 47.328.027,39
Procediment negociat
00521770 | STACHYS, SA URB | Mur contencié cami cementiri Via RENFE Sector “Sud 69.389,29
Gallencs”-Mollet
01521312 | ELECNOR, SA URB | Ampliaci6 caseta control aiglies residuals poligon “Riuclar” 51.552,33
— Tarragona
02091011 | PASQUINA, SA URB | Enderroc de la Nau industrial “les Culleretes” — Sallent 51.484,29
1111012 |FERCABER CONS- HAB | Construccié 30 habitatges barri Can Gana — El Prat de 1.292.244,61
TRUCCIONES, SA Llobregat
0507012 |EXCOVER, SA HAB | Construccié 21 habitatges Pla parcial Sta. Llicia — L'Arbo¢ | 1.095.673,09
1152011 |EMCOFA, SA NUC |Reforma Can Caralt — Sant Andreu de Llavaneres 604.933,80
0990011 |VERD 9, SL NUC | Restauracio Castell de Farners — Santa Coloma de Farners 217.607,82
Total procediment negociat 3.382.885,23

Imports en euros (sense IVA).
Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons llistats facilitat per 'INCASOL.
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2002
Nuam. Adjudicatari Tipus | Concepte Import del
d’obra contracte
Concurs
01521323 | COMSA URB | Pavimentacid, millores i reparac. Pol. Ind. “Riuclar”—Tarragona 4.084.582
12141010 | PROCEN, SA URB | Carretera de la Galera — Municipi de La Sénia 2.668.594
03391220 | FCC. CONSTRUCCION, |URB |Urbanitzacio del sector industrial el Cami de Frares, 3a 2.476.757
SA fase — Lleida
15761010 | CISTERO, SA-PROCEN, |URB | Urbanitzacié del Pla parcial del sector 10 “L’Avenar, — 2.068.038
SA Roda de Bara
1120031 |ISOLUX WAT, SA HAB | Construccié 189 habitatges c/ Aiguablava a Trinitat Nova 14.522.021
- BCN
0980021 |CORSAN-CORVIAM, SA |HAB |Sud-oest del Besos, blocs 4B-6B, 130 habitatges — BCN 6.688.578
1235011 | ACSAR AGBAR HAB | Construccié 102 habitatges al sector Mas Iglesias — Reus 5.778.869
1242011 |EXCOVER, SA HAB | Construccié 82 habitatges a Can Llong — Sabadell 4.664.356
0591051 | ALDESA HAB | Construccié 84 habitatges a Vila Trajana, bloc A2-A3 - 4.347.462
BCN i St. Adria Besos
0878211 | COPISA HAB | Construccié 69 habitatges i urbanit. espai comunitari illa 4.048.695
(CONSTRUCTORA) 10 St. Cosme - El Prat
0980051 | CORSAN-CORVIAM, SA |HAB |Construccioé de 65 habitatges bloc 3B barri sud-oest 3.400.869
Besos — BCN
0899011 | ACSAR AGBAR NUC |Reforma de I’entorn dels jardins de Rafael de Casanova - 630.987
St. Boi Llobregat
0992011 |EMCOFA, SA NUC | Restauracio de la muralla romana del rectorat de la URV - 322.594
Tarragona
Total concurs 55.702.402
Procediment negociat
02091030 | EMCOFA, SA URB | Urbanitzacié de I'ambit de I'actuacié de les Culleres — Sallent 608.852
03051022 | EUROPEA DE URB | Complement. 2-Urbanit. per establiment d’un recinte 454.365
ASFALTOS, SA universitari — Castelldefels
00291010 | ACERALIA URB | Reparacioé de la coberta de les naus industrials de Vielha 186.881
00591090 | AGUSTI & MASOLIVER, |URB | Urbanit. perllongacié ¢/ Santiago Tiffon a la Ronda 148.228
SA Pinetons — Mollet del Vallés
02621152 | SCE-Sdad. Esp. Constr. |URB |Instal-lac. CT soterrat; connexié xarxa MT parcel-la 51.088
Electr. 1087-Les Comes-lgualada
0644021 | GARROFE Y ROCA, SA |HAB |Construccié 16 habitatges, passeig Fluvia, 2a fase- 1.142.365
Guissona
0598013 | CONSTR. APLIC. Y HAB | Reparacié habitatges i zones comunes conjunt Los Pavos- 583.839
Blanes
0540103 |DERRIBOS LOPEZ, SL HAB | Enderroc de 4 edificis al barri del Governador — Barcelona 42.673
1128011 | CONSTRUCCIONES JAEN |NUC | Consolidacio i restauracié del convent de Sant Salvador — 161.408
Horta de St. Joan
1075011 | CONSTRUCCIONES I NUC | Adequacié Placa dels Sedassos de Tarragona 158.961
OBRAS LOS
1057011 PROMOCIONES NUC | Rehabilitacié i condicionament Casa Marquesos de Lié — 155.173
NAVAS, SA St. Pere Riudebitlles
1583012 | CONSTRUCCIONES JAEN |NUC |Restauracié Palau Abaria Fase 1, estructura — Tortosa 51.794
0969021 | CONSTRUCCIONS TONY [NUC |Restauracioé església de Santa Maria de Veciana — Anoia 41.388
Total procediment negociat 3.787.014
Imports en euros (sense IVA).

Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons llistats facilitat per 'INCASOL.
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4.2.1.2

En concret, els expedients seleccionats i revisats han estat els seguents:

Assisténcia tecnica: mostra seleccionada

2001
Nam. Adjudicatari Tipus | Concepte Import del
d’obra contracte
Concurs
12281010 | IDOM, SA URB | Redacci6 projecte urbanitzacié “Ronda Sud” — Salt 114.192
12831010 | GPO INGENIERIA, SA URB | Red. proj. urban. sector “El Martinet” a Ripollet i 114.042
Montcada i Reixac
0977061 | ARQ-3, SL HAB | Redaccio projecte construccié 130 habitatges Can 263.529
Gambus-Arrahona | — Sabadell
1235011 |GOMA PRESAS, HAB | Redacci6 projecte construc. 102 habitatge sector Mas 205.469
XAVIER Iglesias — Reus
1242011 |PASTOR SANCHEZ, HAB | Redaccié projecte construccié 82 habitatges sector Can 153.294
JAUME Llong — Sabadell
1120031 |LEOPOLDO VARAS HAB | Redaccié projecte construcciéo 190 habitatges a Trinitat 176.679
CORRAL ARQ. TEC., SL nova - BCN
Total concurs 1.027.205
Procediment negociat
12491010 | DTEC, SL. URB | Redaccio projecte urbanitzacié “Vial Oest” — Sant Feliu de 25.558
Guixols
01981010 | RIUS, PLANAS, URB | Redaccio projecte urbanitzacié barranc del Lledé - Sta. 25.362
ALVAREZ, ARQ. Barbara
0644021 |PRATS GUERRE, EVA HAB | Redacci6 projecte 2a. Fase construccié 16 habitatges. al 54.206
passeig Fluvia — Guissona
1204011 |PB2 PROJECTE, SL HAB | Redaccio projecte construccié 20 habitatges sector 28.882
Gallinaire - Seu d’Urgell
0513107 CAR[\IICER ASENJO, HAB | Redacci6 projecte i direccié obres Parc G5 de Montigala - 27.589
JOSE CARLOS Badalona
0591061 |BARDAJI JOVAL, HAB | Dir. obres construccié 28 habitatges Via Trajana, bloc B3 21.405
JAUME - BCN
1166011 |RIBAS SEIX, CARMEN NUC | Redaccio projecte basic i executiu ordenacié placa del 23.118
Pati - Tarrega.
1386011 |GAT, SL NUC | Redacci6 projecte basic i executiu per rehabilitacié del c/ 16.321
Major — Piera
1152011 | GARRIGA RUFACH, NUC | Dir. obra i control qualitat reforma Can Caralt - St. Andreu 13.704
RAMON Llavaneres
09011012 | GARRIGA RUFACH, NUC | Dir. obra reparacié paviments placa de la vila - St. Sadurni 4.912
RAMON d’Anoia
Total procediment negociat 241.058
Imports: en euros (sense IVA).

Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons llistats facilitat per 'INCASOL.
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2002
Nam. Adjudicatari Tipus | Concepte Import del
d’obra contracte
Concurs
13281010 | INFRAESTRUCTURAS Y | URB | Redaccio projecte urbanitzacié act. ind. Plans de la Tossa - 54.512
URBANISMO, SA Sta. Margarida Montbui
13301010 | TECNICA Y CONSTR. URB | Redacci6 projecte urbanitzacié act. ind. “Cami del Tossalet 53.924
DE CATALUNYA, SL Roig” — Alcarras
14011010 | ESTUDIS | PROJ. URB | Redacci6 projecte urbanitzacié sector industrial “Can 49.905
D'URBANISME | OP, SL Parera” — Castelloli
03921380 | TADEC, SL URB | Redacci6 proj. urbanitzacié residencial “Can Sant Joan” - 47.004
Rubi
1652021 | TIANA GUARDIOLA, HAB | Redaccié projecte construccié 80 habit. a la Parada — 170.661
IGNASI Manresa
0518131 | LLIMONA-RUIZ-RECODER | HAB | Redaccié projecte construccié 80 habitatges a St. Roc IV, 125.328
ARQUITECTES, SL bloc | — Badalona
1644011 | MORAGAS | COMPTA HAB | Redacci6 projecte construccié 72 habitatges a Pla dels 122.554
ARQUITECTES, SL Frares - Arenys de Mar
0518111 | PERE CASAJOANA HAB | Redacci6 projecte construccié 96 habitatges a St. Roc IV, 115.115
ARQUITECTES, SL bloc J — Badalona
1235011 | SIMON BARALDES, HAB | Redacci6 projecte construccié 102 habitatges Sector Mas 80.092
MIQUEL ANGEL Iglesias — Reus
1242011 | CASAS RIBAS, VICENTA | HAB | Redac. proj. construccié 82 habit. a Can Llong — Sabadell 66.950
Total concurs 886.044
Procediment negociat
16611010 | ESTUDIS | PROJ. URB | Redacci6 del projecte d’urbanitzacié “Cami de Tordera” — 25.889
D’URBANISME | OP, SL Cervera
03221070 | ESTUDIS | PROJ. URB | Redacci6 del projecte d’urbanitzacié “Cervera industrial 25.888
D’URBANISME | OP, SL l” - Cervera
01521360 | BATLLE PAGES, URB | Redac. proj. tractament zones verdes poligon indus. Riu 25.558
MIQUEL Clar — Tarragona
12511010 | BOSCH CASABO, Oriol | URB | Redaccié projecte urbanitzacié “Sector Z” - Quart. 25.672
0895023 | UPC DE CATALUNYA HAB | Redac. projecte reparacié edifici L2 Marina Besos - St. 35.686
Adria de Besos
1240011 | RUBIO ROMERA, HAB | Redac. estudi seguretat i salut construccié 54 habitatges 42.438
FRANCISCO a St. Llatzer - Vic
0581014 | SEGUI HAB | Redacci6 projecte i direccié obres reparacié facana edifici 29.017
ARQUITECTURA, SCP Renfe-Meridiana — BCN
0597021 | BOVE BUSQUET, HAB | Redaccié projecte construccié 32 hab. a Guardiola - 25.647
JOAQUIM Bisbal Emporda
1088011 IGLESIAS PRIETO, HAB | Coordinacié segur. fase d’execucié obra construccié 48 28.957
JULIO ANGEL habitatge a Valparaiso-Cunit
1583013 | OLIVE SERRET, NUC | Projecte obres rehabilitacié Palau Abaria - Tortosa 41.494
FRANCESC XAVIER
1223011 | FALGUERAS FONT, NUC | Redaccio projecte basic, direccié obres Reordenacio 25.905
JOAN passeig maritim — Cadaqués
1465011 | FALGUERAS FONT, NUC | Redacci6 projectes i Estudi SS obres reurban. P¢. Sta. 17.750
JOAN Maria i part del Castell
1775011 | CANAL I VILALTA, JOAN | NUC | Redac. proj. restauracié cobertes Monestir - St. Llorenc 15.551
de Morunys
1386011 | RIGOL PERALS, VICENC | NUC | Dir. obres rehabilitacié carrers La Placa, Jaume Fons, etc. 14.076
— Piera
0899011 | GARRIGA RUFACH, NUC | Reforma i ampl. casa Rafael Casanova a St. Boi de 11.579
RAMON Llobregat
0992011 | LLASAT I ROIG, JOSEP | NUC | Dir. obres restauracié muralla Casa Canals i del rectorat 6.000
Ma. URV - Tarragona
Total procediment negociat 397.106

Imports: en euros (sense IVA).
Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons llistats facilitat per 'INCASOL.
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4.2.1.3. Resultats de la revisio: observacions

De la revisié efectuada es desprén que, en termes generals, el procediment que
segueix I'INCASOL en la contractacié d’obres i assisténcia técnica de les obres
s'ajusta al que regula el TRLCAP i que suposa aplicar majoritariament el procedi-
ment obert (concurs). Tot i aixd, de I'analisi es desprenen diverses observacions,
que es reiteren tant per a |'exercici 2001 com per |'exercici 2002 aixi com
d’altres, que sén especifiques d’un sol expedient i/o exercici. Aquestes observa-
cions son les seguents:

Respecte de I'adjudicacié dels expedients
Pel que fa a I'adjudicacié dels expedients, assenyalem el seguent:

* En els expedients dels contractes adjudicats pel procediment negociat i pel
procediment restringit no es guarda justificant conforme les empreses licitado-
res han presentat la documentacié que se’ls requeria en el plec de clausules
administratives.

e Comunicacié de I'adjudicacié del contracte als licitadors:

Quan es tracta d’adjudicacions pel procediment obert en les que no s’'ha
sol-licitat garantia provisional, I'INCASOL només envia notificacié escrita de
I"adjudicacié del contracte a |'adjudicatari, aprofitant que li ha de demanar la
documentacid prévia a la formalitzacié del contracte. La resta de licitadors no
son notificats de qui ha resultat ser I'adjudicatari. El que fa I'INCASOL és
posar la informacié en la seva pagina web.

Entenem que amb aquest procediment no es déna compliment a I'article 93.1
de la Llei de contractes, que estableix que un cop acordada |’adjudicacié del
contracte s’ha de notificar als participants en la licitacio.

El fet de penjar la informacié a la pagina web no es pot considerar una forma
de notificacié en la mesura que no queda constancia de la recepcié, aspecte
indispensable per considerar valida una notificacié. Aixi s’estableix en la Llei
30/1992 de procediment administratiu comu en els seus articles 58 i 59.

e Publicitat de I’adjudicacié del contracte:

Quan l'import de |'adjudicacié sigui igual o superior a 60.101,21€ s'ha de
publicar en el BOE o en el DOGC un anunci de I'adjudicacié, en un termini no
superior a 48 dies des de |'adjudicacié. A més a més, per als contractes sub-
jectes a publicitat obligatoria en el DOCE, s’ha d’enviar un anunci al DOCE i al
BOE amb els resultats de la licitacid.
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L'INCASOL, en alguns casos, no publica I'anunci en qué s’informa sobre |'ad-
judicacid, en els suposits previstos en |'article 93.2 de la Llei de contractes.

Plec de prescripcions técniques particulars:

En els expedients no s’inclou el plec de prescripcions técniques particulars,
sind que aquest plec es troba integrat dins el projecte, tal com estableix
I"article 124 del TRLCAP. Tot i aix0, d’acord amb l|'article 67.1 del TRLCAP,
I'expedient de contractacié també ha d’incorporar el plec de prescripcions
técniques particulars que hagi de regir el contracte.

Es recomana la inclusié del plec de prescripcions técniques particulars dins
I’expedient de contractacié.

Manca d’informacié en els expedients:

En onze dels expedients analitzats s’ha trobat que manca algun document,
com ara l'informe de supervisié del projecte per part del servei tecnic, |'apro-
vacio técnica del projecte, el plec de clausules administratives particulars, la
documentacio relativa a I'obertura de pliques, I'informe final del projecte, etc.

A més, i en concret respecte dels contractes adjudicats pel procediment
negociat, dels quaranta-sis expedients revisats, en quinze no es guarda copia
de les invitacions cursades per a presentar oferta, tal com estableix |'article
92.3 del TRLCAP.

En els expedients d’assisténcia técnica, a |’"hora de fer el resum de la valoracié
de les ofertes, s'ha vist que en alguns casos els criteris de valoracié emprats
no coincideixen en la seva totalitat amb els criteris esmentats en el plec de
clausules.

A |'hora de valorar les ofertes, recomanem |'adequacié total als criteris es-
mentats en el plec de clausules.

Contractes adjudicats per procediment negociat:

En dotze dels quaranta-sis expedients de contractes adjudicats pel proce-
diment negociat, |'adjudicacié s'ha realitzat de forma directa, sense convidar
altres empreses, adduint urgéncia. Només en un d’aquests contractes hem
pogut verificar que aquesta urgéncia esta motivada. Per la resta de casos en
I’expedient manca la seva justificacio.
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® Observacions en expedients puntuals:

L’expedient 12831010 d’assistencia técnica de |I'exercici 2001 es va signar
el 8 de mar¢c de 2001 amb GPO Ingenieria, SA per un import de 114.042 €
(sense IVA), per a la redaccié del projecte d’urbanitzacié del sector “el
Castell/ la Creu” a Esparreguera. Aquest projecte no es va poder dur a
terme per motius no imputables a cap de les parts. Amb posterioritat, el 4
de novembre de 2003, se signa amb la mateixa empresa un annex al
contracte anterior modificant I'objecte del contracte (redaccié del projecte
d’urbanitzacié del sector “El Martinet” als termes municipals de Ripollet i
Montcada i Reixac) perd amb el mateix import, i sense licitacié.

Entenem que s’hauria d’haver tornat a licitar la redaccié d’aquest nou
projecte, donat que s’ha modificat I'objecte.

L'expedient 02091030 d’obres de l'exercici 2002 es va adjudicar a
EMCOFA, SA per un import de 608,52 m€. Aquesta empresa no va presen-
tar el certificat d’Hisenda conforme es trobava al corrent de les obligacions
tributaries, i el certificat de la Seguretat Social estava fora de termini, a
més de reconéixer un deute de 108,69 m€. L’article 20 del TRLCAP esta-
bleix expressament la prohibicié de contractar amb empreses que no es tro-
bin al corrent en el compliment de les obligacions tributaries o de Seguretat
Social.

L'expedient 01981010 d’assisténcia técnica de I'exercici 2001 esta signat
sense que consti la data.

Diversos expedients d’assisténcia técnica adjudicats pel procediment nego-
ciat han estat tramitats en la seva totalitat per la Direccié General d’Arqui-
tectura i Habitatge, o bé s’ha iniciat el procés en la mateixa Direccié Gene-
ral tot i que després I'INCASOL continua el procediment. En concret, es
tracta dels seglients expedients:

Any Tipus obra Expedient Import
2001 HAB 0644021 54.205,98
HAB 1204011 (*) 28.882,20
NUC 1166011 23.118,24
NUC 1386011 16.320,59
2002 HAB 0597021 25.646,55
NUC 1223011 25.905,18
NUC 1465011 17.750,00

Imports en euros.
(*) El procediment I'inicia la Direccié General d’Arquitectura i Habitatge i el continua I'INCASOL.

Entenem que si I'execucié del contracte la porta a terme un organ de con-
tractacié diferent del que va portar a terme |'adjudicacié del contracte (en
aquest cas la Direccié General d’Arquitectura i Habitatge), cal que existeixi
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el document justificatiu corresponent amb la delegacié expressa a favor de
I"'INCASOL, per tal de poder continuar amb els tramits de I'expedient iniciat
per la Direccié General d’Arquitectura i Habitatge.

Respecte de l'execucié material, del compliment dels terminis i de I'execucié
economica:

a) De I'execucié material
Comprovacio del replanteig en els contractes d’obres

Dels quaranta-dos expedients d’obres, en disset d’ells |'acta de replanteig s’ha
efectuat dins el termini d’'un mes des de la signatura del contracte, tal com
estableix |'article 142 del TRLCAP. De la resta, en un cas no es va fer |'acta de
replanteig, en divuit casos es va fer amb retard i en sis casos es va fer abans de
la signatura del contracte.

Recepcio de I'objecte del contracte

Un cop complert el contracte, s’ha de fer una acta de recepcié dins el mes
seglient al del final de I'objecte del contracte.

Dels guaranta-dos expedients d'obres, un és ampliacié d’una obra anterior, en
sis encara no s’ha acabat el termini i en quatre s’ha fet I’acta de recepcié dins el
termini legal. De la resta, en tres no s'ha fet la recepcidé de I'obra i en vint-i-vuit
s'ha fet I'acta de recepcié amb posterioritat al mes seglient al del final de les
obres.

Dels quaranta-dos expedients d’assisténcia técnica, en cap no s’ha vist |'acta de
recepcié tal com estableix I'article 110 del TRLCAP. De fet, el Plec de clausules
indica que, un cop acabat el projecte —en el cas de projectes— aquest se
sotmetra a |I'aprovacié de |’'Institut mitjancant un document en qué consti haver
estat examinat i que el seu seguiment el realitza pel Control técnic de projecte
del Col-legi d’Arquitectes.

b) Del compliment de terminis

Onze dels setze expedients analitzats de contractes d’obra de I'exercici 2001 i
vuit dels vint-i-sis expedients analitzats corresponents a |'exercici 2002 s’han
finalitzat amb posterioritat al termini prefixat en el contracte.

En cap dels casos d’incompliment de terminis per causa del contractista, no

s’han aplicat clausules de penalitzacié o resolucidé tal com estableixen les pres-
cripcions de l'article 95 del TRLCAP.
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c) De I'execucio economica
Import final de les obres

Dels expedients analitzats, en onze dels setze contractes d'obra de |'exercici
2001 i en onze dels vint-i-sis contractes d’obra de |I'exercici 2002 s’ha produit
un increment respecte del pressupost d’execucié previst en el contracte. S’ha de
dir que en sis dels onze expedients del 2001 i en set dels onze expedients del
2002 s’inclou en la liguidacié final un increment del preu total de |'obra, que
oscil-la entre un 9,8% i un 10%.

A continuacié incloem una analisi de les desviacions en els quatre expedients del
2001 i en els cinc expedients del 2002 en quée l'increment ha estat igual o
superior al 10%:

Exercici 2001

Ndm. exp.: 02771010 d’urbanitzacié

Concepte: Urbanitzacié residencial Pla parcial “La Parada” Poligon 1 — Manresa
Proveidor: SCRINSER, SA-SACYR, SA

Import contracte: 4.284.360,1 €

Import final: 5.645.521,83 €

Desviacio: 1.361.161,73 €

Percentatge variacié: | 31,77%

Observacions: Aquest expedient ha estat objecte d’'una modificacié6 durant el
periode d’execucié per un import de 849.173,69 €, que representa
un 19,82% de I'import adjudicat.

Els 511.988,04 € restants, que representen I’11,95% sobre el preu
del contracte, corresponen a lI'import pagat en la liquidacié final per
diverses variacions en |’execucié del projecte.

Ndm. exp.: 01521312 d’urbanitzacié

Concepte: Ampliacié caseta control aiglies residuals poligon “Riuclar” -
Tarragona

Proveidor: ELECNOR, SA

Import contracte: 51.552,33 €

Import final: 56.707,56 €

Desviacio: 5.155,23 €

Percentatge variacié: | 10,00%

Observacions: L'increment en el cost final d’aquest contracte correspon a diverses
variacions en |'execucié del projecte.
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Ndm. exp.: 0540151 d’habitatge

Concepte: Construccié 79 habitatges blocs F1-F2 a les vivendes Governador -
BCN

Proveidor: Constructora Pedralbes, SA

Import contracte:

7.113.361,46 €

Import final: 7.953.607,50€
Desviacio: 840.246,05 €
Percentatge variacié: | 11,81%

Observacions:

Aquest contracte ha tingut cinc revisions de preus al llarg de la seva
execucié, que han suposat un import de 142.557 €, tres de les
quals, que sumen un total de 74.243,16 €, es van aprovar després
d’haver-se recepcionat I'obra.

Els 697.689,05 € restants, és a dir el 9,80% de l'increment en el
preu de |'obra, corresponen a |I'import pagat en la liquidacié final per
diverses variacions en |’execucié del projecte.

Ndm. exp.: 0545011 d’'habitatge
Concepte: Construccié 112 habitatges al barri del Polvori, 3a. fase — Barcelona
Proveidor: COPISA (Constructora Pirenaica, SA)

Import contracte:

6.685.939,28 €

Import final:

8.454.141,17 €

Desviacio:

1.768.201,89€

Percentatge variacié:

26,45%

Observacions:

El 16 de juny de 2004, el director técnic amb el “conforme” del
director aprova la modificaci6 nim. 1 d’aquest projecte, per
1.663.130,51 €, i proposa que es torni a adjudicar a COPISA.
Aquesta modificaci6 suposa un increment d'un 24,88% sobre
I'import adjudicat.

Els 105.071,38 € restants de I'import de desviacié, corresponen a
una revisié de preus aprovada el 19 de mar¢ de 2004, amb el
vistiplau del director técnic, del cap d’area de construccié i el
“conforme” del director.

L'article 59.3.b) del TRLCAP estableix que, quan les modificacions
del contracte, de forma individual o conjuntament, siguin superiors
al 20% del preu primitiu del contracte, i aquest sigui igual o
superior a 6.010.121,04 €, és necessari l'informe del Consell
d’Estat o I'drgan consultiu equivalent de la comunitat autdonoma de
qué es tracti (Comissié Juridica Assessora). No hem vist I'informe
esmentat.
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Exercici 2002

Ndm. exp.: 01521323 d’urbanitzacié

Concepte: Pavimentacié, millores i reparaciéo Poligon industrial “Riuclar” -
Tarragona

Proveidor: COMSA

Import contracte:

4.738.115,65 €

Import final: 5.211.916,22 €
Desviacio: 473.800,67 €
Percentatge variacié: | 10,00%

Observacions:

L'increment en el preu final, correspon a l'import pagat en la
liguidacio final per diverses variacions en |'execucié del projecte.

Num. exp.: 03391220 d'urbanitzacié
Concepte: Urbanitzacié del sector industrial el Cami de Frares, 3?. fase — Lleida
Proveidor: FCC. Construccion, SA

Import contracte:

2.476.757,07€

Import final: 2.772.929,99€
Desviacio: 296.172,92 €
Percentatge variacio: | 11,96%

Observacions:

Aquest contracte ha tingut tres revisions de preus al llarg de la seva
execucié que, en global, sumen 48.496,48€. Els 247.676,44 €
restants (10%), corresponen a l'import pagat en la liquidacié final
per diverses variacions en |'execucié del projecte.

Ndm. exp.: 0980051 d’habitatge

Concepte: Construccié de 65 habitatges bloc 3B barri sud-oest Besos — BCN
Proveidor: CORSAN-CORVIAM, SA

Import contracte: 3.400.869 €

Import final: 3.937,681,40€

Desviacio: 536.812,4€

Percentatge variacié: | 15,78%

Observacions:

L'increment en el preu final del contracte és conseqiiéncia d'una
modificacié de 495.785,91 €, que representa un 14,58% sobre el
pressupost adjudicat, i de dues revisions de preus que sumen un
import global de 41.026,42 €.

84




SINDICATURA DE COMPTES DE CATALUNYA — INFORME 11/2005

Ndm. exp.: 03051022 d’urbanitzacié

Concepte: Complementari 2 - Urbanitzacié per establiment d’un recinte
universitari — Castelldefels

Proveidor: Europea de Asfaltos, SA (UTE)

Import contracte: 454.365,13 €

Import final: 546.873,49€

Desviacio: 92.508,36 €

Percentatge variacié: |20,36%

Observacions:

De l'increment total en el preu final del contracte, 47.071,84€
(10,36%) so6n conseqliéncia d'una revisié de preus, mentre que els
45.436,52 € (10%) restants, corresponen a l'import pagat en la
liguidacio final per diverses variacions en |'execucié del projecte.

Ndm. exp.: 1583012 de nuclis antics

Concepte: Restauracié Palau Abaria Fase 1, estructura — Tortosa.
Proveidor: Construccions Jaén Vallés, SL

Import contracte: 51.794,31 €

Import final: 86.630,61 €

Desviacié: 34.836,30€

Percentatge variacié: [67,26 %

Observacions:

Aquest expedient ha tingut una modificacié del projecte, a carrec
del mateix adjudicatari, de 29.074,55 €, que suposa un increment
del 56,13% sobre el pressupost d'adjudicacié.

El responsable de la inspeccié técnica d’obres, elabora un informe
en qué manifesta: “que les obres projectades sén necessaries i
justificades, [...] que dificilment poden executar-se independentment
de les adjudicades, i que una rescissié per una nova contractacio
implicaria uns costos i uns retards d’acabament dels treballs que fan
aconsellable la continuacié del mateix adjudicatari.”

A més, s’ha fet una liquidacié final per 5.761,75 € corresponents a
diverses variacions en |I'execucié del projecte.

Contractes d’assistencia técnica

Els contractes adjudicats per procediment restringit, que corresponen a assistén-
cia técnica de |'area d’habitatge, s'adjudiquen per un preu inicial estimat, d’acord
a l'article 202.2 del TRLCAP. El plec de clausules i el mateix contracte espe-
cifiquen la férmula polindmica per al calcul del preu final, i la tarifa d’honoraris
que s’ha d’aplicar. Tot i aix0, s’han trobat diferéncies significatives entre el
pressupost estimat i el preu final, que oscil-len entre un 11,49% iun 119,24%.
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Entenem que s’hauria d’establir un sistema de determinacié del preu d’aquests
contractes que permeti ajustar més el preu estimat de manera que no es
produeixin diferéncies tan significatives amb el preu final.

Respecte del Plec de clausules administratives particulars per a I’adjudicacio de
contractes d’execucio d’obres per procediment obert i concurs

S’ha observat, quant als criteris de valoracié de les propostes dels licitadors, que
es valora el resultat de les obres anteriors amb I'INCASOL amb una puntuacié
entre O a 10 punts (sobre el total de 100 punts).

Hem d’assenyalar que la normativa comunitaria no permet la consideracié
d’aquest criteri en el moment de valoracié de les ofertes.

Respecte de les garanties
Pel que fa a les garanties, cal assenyalar el segient:

® En els contractes d’obres, I'INCASOL no retorna |'import constituit com a
garantia definitiva un cop acabat el periode previst de garantia, a no ser que el
contractista ho demani. L'article 147.3 del TRLCAP estableix que quinze dies
abans del compliment del termini de garantia, el director de I'obra, d’ofici o a
instancia del contractista, redactara un informe sobre I'estat de les obres. Si
aquest informe fos favorable, es retornaria o cancel-laria la garantia i es
liquidaria el contracte. Per tant, cal que I'INCASOL retorni la devolucié o
cancel'li tots els casos que escaigui.

e En els contractes d’assisténcia técnica I'INCASOL no demana la constitucié
de garantia definitiva a I'adjudicatari del contracte. El TRLCAP estableix en el
seu article 38 que en els contractes de consultoria i assisténcia pot ser
dispensada la garantia definitiva sempre que aixi es faci constar en el plec de
clausules administratives particulars i es motivi en |I'expedient de contractacié
les causes de tal dispensa.

En el plec de clausules administratives d’aquests contractes no es fa constar

la dispensa de constitucié de garantia definitiva i dins I'expedient no s’explica
per qué no es demana.

Respecte de la seva constancia en el Registre public de contractes
De la mostra d’expedients escollits per a la fiscalitzacidé, i donat que aquesta

exigéncia legal no es podia verificar amb la documentacié de I'INCASOL, es van
seleccionar vint contractes per tal que la Junta Consultiva de Contractacio
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Administrativa confirmés si els van ser o no comunicats i en quin termini, i per
tant, si constaven en el Registre public de contractes.

La Junta ha verificat que consten en el Registre onze dels vint contractes
seleccionats, encara que tots ells han estat comunicats fora de termini. Els nou
restants no han estat comunicats.

4.2.2. Serveis i/o inversions per a Us propi

Pel que fa a la contractacié de serveis i/o inversions per a us propi, |I'entitat no
disposa d’un llistat especific de contractes adjudicats. Cada departament intern
de I'INCASOL té la responsabilitat de la contractacié d’aquests tipus de serveis.
No hi ha cap departament que centralitzi les comandes.

Es recomana que aquest tipus de contractacié se centralitzi en un sol departa-
ment, que gestioni les necessitats de I'INCASOL tant en la compra de mobiliari,
material i altres despeses generals, com en la contractacié de serveis de neteja,
manteniment, etc., i que ho faci seguint el procediment aplicable d’acord amb el
que disposa el TRLCAP.

4.2.3. Contractes menors inherents a les obres

L’entitat no disposa d’un llistat de contractes menors. Aquests tipus de con-
tractes es poden veure en la fitxa individual de cada actuacié, en la qual
s’adjunta una llista de tots els contractes i/o despeses inherents a |'esmentada
actuacio.

Hem revisat tots els imports inclosos com a contractes menors en les fitxes
d’obra dels expedients de contractacié d’obres analitzats, tant del 2001 com del
2002. En els quaranta-dos expedients d’obra revisats, i de la revisié dels llistats
de contractes menors inclosos en els esmentats expedients, hem trobat nou
conceptes de despesa (assisténcies o subministraments) |I'import de les quals su-
pera els 12.020 € (un del 2001 i 8 del 2002), limit per a considerar una despesa
contracte menor. D’'aquests, tres corresponen a Fecsa-Endesa. En els sis
suposits restants els imports oscil-len entre 16,66 m€ i 27,26 m€.
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5. CONCLUSIONS | RECOMANACIONS

Al llarg de l'informe s’han assenyalat les observacions que resulten pertinents
sobre els aspectes financerocomptables, pressupostaris i també sobre els proce-
diments de contractacio.

En aquest capitol exposem aquelles observacions i, si escau, recomanacions que
s6n més rellevants.

5.1. FISCALITZACIO ECONOMICOFINANCERA

Les observacions i recomanacions que cal remarcar respecte de la fiscalitzacié
economicofinancera son les segilents:

a) Falta de precisié en el calcul de I'amortitzacié dels elements incorporats
durant |'exercici, tant pel que fa als elements de I'immobilitzat material com
immaterial.

El Pla general comptable concreta que s’haurien de comencar a amortitzar a
partir del dia en qué es posen en funcionament o en qué estan disponibles per
al seu Us i no en el semestre en qué es donen d’alta tal com fa I'INCASOL.

b) L'entitat considera que les inversions realitzades en immobles arrendats, com
ara les oficines del mateix INCASOL, tenen una vida util de cinc anys (coefi-
cient d’amortitzacié del 20%).

Entenem que les inversions realitzades en immobles arrendats per I'INCASOL
s'han d’adequar, als coeficients d’amortitzacié raonables des d'un punt de
vista economic, o bé als coeficients que resultin d’adequar la vida uatil al
temps restant fins a la fi del contracte d’arrendament.

c) Préstecs personals (llarg i curt termini): Dintre el compte dels préstecs perso-
nals a llarg termini s’inclouen préstecs que es van concedir durant el periode
1983-1987, a tornar en deu anys. A 31 de desembre de 2002, resten pendents
de retorn setanta-nou préstecs per import de 134,77 m€. D’aquests préstecs,
no s’han reclamat 96,52 m€ i a 31 de desembre de 2002 el deute ha prescrit.

L'INCASOL va presentar una diligencia en data 8 de gener de 2002, en la qual
comunicava que aquests expedients s’arxivaven definitivament, ja que l'accié
de reclamacié havia prescrit.

També s’han detectat 262,08 m€ a tornar de préstecs personals d’habitatge

rural comptabilitzats a curt termini. Aquest import engloba un conjunt de prés-
tecs traspassats a I'INCASOL al 1983 per l'extingit Patronat de Millora de
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d)

e)

I"'Habitatge Rural sense adjuntar-se la documentacié formal de cadascun d’ells.
Aquest fet va suposar una manca de control dels retorns i una elevada moro-
sitat. Aquests deutes també han prescrit.

Cal que aquests saldos es traspassin a pérdua definitiva, donant-los de baixa
del Balanc amb carrec a despeses extraordinaries.

De la revisio del treball dels auditors externs en relacié a la morositat en els
saldos per operacions de trafic (a llarg i curt termini) i saldos amb Administra-
cions publiques es desprenen les seglients incidéncies:

e Deutors per recompres d’'impagats (saldo a 31 de desembre de 2002 de
8.139,82 m€): sén aquells deutors provinents de la cessié de cartera que
han impagat com a minim nou rebuts del préstec cedit. A partir d’aquest
moment, I'INCASOL es fa carrec del préstec i, simultaniament, inicia les
gestions adequades per tal de recuperar els imports impagats. El percen-
tatge d’'impagats respecte al saldo inicial de tots els préstecs (124,93 M€)
és del 6,7%.

e Deutors per vendes de sol, naus i locals: En el curt termini (saldo a 31 de
desembre de 2002 de 22.356,56 m€) s’han detectat saldos impagats que
representen un 4,0% del saldo total.

e Deutors per convenis (saldo a 31 de desembre de 2002 de 22.700,93 m€):
s’han detectat saldos impagats fins arribar al 5,1% del saldo total.

e Deute a cobrar de I’Ajuntament de Barcelona per 524,45 m€ que es va
originar I'any 1990.

e Deute pendent de cobrament des de I'any 2000 del consorci Institut de
Geomatica per 1.016,53 m€.

A més de recomanar la millora dels sistemes de control i gesti6 de morosos
considerem que, per tots els saldos que presenten problemes de morositat,
caldria dotar una provisié per cobrir aquest risc.

De la revisié de la circularitzacié bancaria efectuada pels auditors externs,
s’observa que el BBVA confirma diversos préstecs pendents d’'amortitzar per
un total de 90.041,57 m€, mentre que I'INCASOL té comptabilitzat un import
de 18.401,62m€. La informacié detallada de |'endeutament bancari de
I"Institut és gairebé tota extracomptable i es fa dificil conciliar-la amb les
dades comptables.
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f)

Recomanem un major control en aquesta area per tal que les diferéncies entre
la comptabilitat i les confirmacions bancaries o la informacié extracomptable
estiguin sempre justificades i suportades documentalment.

De I'analisi detallada dels saldos a cobrar/pagar amb ADIGSA i dels imports
relacionats amb la gestié dels cobraments dels habitatges que sén titularitat
de I'INCASOL, aixi com d’altres aspectes relacionats amb ADIGSA, cal fer les
seglients observacions:

La documentacié de totes les actuacions portades a terme en nom de
I"'INCASOL hauria d’estar als serveis de I'INCASOL i, per tant, ADIGSA
hauria de fer periddicament el traspas de tota la documentacié que pertany
a I'INCASOL.

Hi ha saldos a cobrar i a pagar amb ADIGSA (a 31.12.02 ascendeixen a
46.114,32m€ i 5.887,23 m€, respectivament) en concepte de vendes ajor-
nades d’habitatges (saldo deutor) i de despeses ocasionades pel manteni-
ment del patrimoni (saldo creditor) de I'exercici 2000 i anteriors que resten
inamovibles fins que es practiqui la liquidacié definitiva a ADIGSA.

Dins I'epigraf d’Ingressos a distribuir en diversos exercicis del passiu del
Balanc s’inclouen 89.572,90 m€ corresponents als interessos producte de
les condicions d’ajornaments de les vendes d’habitatges de promocio
publica gestionades per ADIGSA.

Fins a I’exercici 2001, de la informacié facilitada per ADIGSA sobre els co-
braments no es podia desglossar la part que corresponia a capital i la part
gue corresponia als interessos. Per aquest motiu, I'INCASOL mai no va
aplicar a perdues i guanys els interessos meritats d’aquestes vendes ajorna-
des. A partir de I'exercici 2001 la informacié rebuda ja diferencia el capital
dels interessos i, per tant, es comencen a traspassar a resultats els interes-
sos meritats, tot i que encara queden pendents de comptabilitzar com a
ingressos financers tots aquells interessos meritats d’anys anteriors a
I’exercici 2001. L'INCASOL encara no ha pogut estimar I'import pendent de
traspassar a resultats.

Donat que la informacié que facilita actualment ADIGSA és més acurada i
freqlient, entenem que s’ha de practicar la liquidacié dels saldos antics al
més aviat possible, aixi com calcular I'import corresponent als interessos
meritats no traspassats a resultats per reflectir-lo en els estats financers.

La Llei 20/2001, de 28 de desembre, dels pressupostos de la Generalitat de

Catalunya per al 2002, va autoritzar el Govern de la Generalitat de
Catalunya a adscriure a ADIGSA els habitatges de Promoci6é Publica que
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van ser transferits per I’Administracié General de |I'Estat a la Generalitat de
Catalunya pels Reial decret 2626/1982, d’1 d’octubre i el Reial decret
1009/1985, de 5 de juny, que actualment es troben sota la dependéncia i
control de I'INCASOL.

El 30 de desembre de 2004 se signa un conveni entre I'INCASOL i ADIGSA
per a la cessi6 gratuita d’aquest patrimoni. Aquesta cessié esta encara pen-
dent de ser escripturada.

g) De l'analisi realitzada en |'area d’existéncies, epigraf que suposa un 50% del
valor total de I'actiu, les observacions i recomanacions més significatives sén
les seglients:?

e El percentatge aplicat per obtenir els costos indirectes (60% imputat a sol)
no es revisa anualment. Caldria fixar un criteri per al seu calcul i aplicar-lo
cada any.

e S’han detectat problemes en la comptabilitzacié del tall d’operacions que
incideixen en la valoracié de les existéncies.

Pel que fa a les despeses, |'entitat no realitza una provisié de les factures
pendents de rebre. A més, tot i que ja s’hagin rebut, la imputacié de costos
no és simultania siné que en alguns casos es realitza al finalitzar I'actuacio
o bé quan aquesta esta venuda en un percentatge molt alt.

D’altra banda, els ingressos referents a les reparcel-lacions a carrec dels
propietaris, els quals minoren el cost de les actuacions, s’‘incorporen a les
existéncies en la seva totalitat abans de comencar |'actuacié. Aixo és degut
al fet que I'INCASOL segueix un criteri de caixa i no de correlacié entre
ingressos i despeses.

2. Atenent a la primera al-legacié s’eliminen del text inicial els dos paragrafs que venien a continuacié i que

eren els seglents:
“Respecte a la valoracié de les existéncies de sol, aquestes es valoren a cost de produccid, el qual es
determina afegint al preu d’adquisicié de la compra de sol, els costos directament imputables (cost de
les obres, honoraris i altres costos). També s’hi s’afegeix la part que raonablement correspon dels
costos indirectes. Per tal de donar de baixa el cost de les existéncies venudes, |'entitat calcula el per-
centatge de grau de realitzaci6 de |'actuacié (Preu de Venda actuacio / Valor total de l’actuacio en
venda), i |'aplica al cost de |'actuacié, donant de baixa l'import resultant. Finalment, el cost de
I’actuacié es compara amb el preu de venda i, si aquest ultim és inferior, I'actuacié es valora a preu de
venda.
Ates que el preu de venda per metre quadrat de cada parcella no és fix, sind6 que pot variar
significativament, entenem que el percentatge aplicat no reflecteix exactament la proporcié de
I"actuacié donada de baixa. Aquesta practica no esta admesa en el Pla general comptable perqué I'estoc
de sol en existéncies queda valorat proporcionalment al preu de venda i no al preu de cost de produccid
de les actuacions de sol i, per tant, repercuteix en el resultat anual de les actuacions.”
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S’haurien de provisionar totes aquelles despeses que corresponen a |'exer-
cici, encara que les factures no hagin arribat fisicament al Departament de
comptabilitat. A més, un cop incloses en la comptabilitat s’haurien de tenir
en compte en la valoracié de les existéncies. També recomanem la compta-
bilitzacié dels ingressos per reparcel-lacions seguint el criteri de correlacié
entre ingressos i despeses. D’aquesta manera s’aconseguiria una més acu-
rada valoracié de les existéncies.

e Tenint en compte la quantitat de dades i informacié que s’utilitza per a la
valoracié de les existéncies, considerem que |’adaptacié d’aplicacions infor-
matiques especifigues que facilitin la tasca de valoracié i redueixin el risc
d’errors, és un aspecte prioritari.

e Les actuacions d’habitatge en régim de lloguer figuren registrades en
I’apartat d’existéncies en el balanc (ascendeixen a 145.921,81 m€ a 31 de
desembre de 2002), quan el Pla general comptable per a empreses immobi-
liaries assenyala que haurien de figurar classificades sota |'epigraf de
I'immobilitzat material.

Recomanem que I'INCASOL comptabilitzi els habitatges en régim de lloguer
en |'epigraf d’”"Immobilitzat material”.

h) Les subvencions pendents d’aplicar d’habitatges (133,50M€ a 31 de

desembre de 2002) fan referencia a diversos convenis signats entre |'Estat, la
Generalitat i en algun cas I’Ajuntament, amb |'objectiu de remodelar la barria-
da Vivendes del Governador (Barcelona), el barri de Sant Cosme (Prat del
Llobregat) i altres barris de Barcelona.

Segons el Pla general comptable, les subvencions de capital amb caracter de
no reintegrables i dirigides a actius no depreciables, seran imputades al resul-
tat de |'exercici en qué es produeixi |'alienacié o la baixa en l'inventari dels
béns.

Aixi, el criteri seguit per I'INCASOL pel que fa a les subvencions provinents de
I’Estat s’ajusta al Pla general comptable per a les subvencions rebudes amb
posterioritat a I'any 2000. En canvi, les subvencions rebudes anteriorment
només s’aplicaven a resultats per a cobrir pérdues i la part del preu de venda
no subvencionat.

D’altra banda, de les subvencions rebudes de la Generalitat s’ha seguit® el
criteri d'imputar a resultats la part de la subvencié per cobrir pérdues i la part

3. En funcié del que es diu en la resposta a la tercera al-legacié de I'Institut s’elimina d’aqui “sempre”.
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del preu de venda no subvencionat. També s’han anat rebaixant en funcié
dels cobraments dels habitatges gestionats per ADIGSA titularitat de I'INCASOL,
ja que aquests ingressos corresponien a ADIGSA d’acord amb els pressupos-
tos aprovats per les lleis corresponents.

Considerem que el tractament comptable d’ambdues subvencions hauria de
ser uniforme i s"hauria d’ajustar als requeriments del Pla general comptable.

En la revisié de la circularitzacié dels proveidors i creditors efectuada pels
auditors externs s’han trobat de forma reiterada les seglients incidéncies:

o factures meritades el 2001 comptabilitzades el 2002, i
o factures meritades el 2002 comptabilitzades el 2003.

No hem pogut calcular I'impacte final que aquest fets suposarien en els estats
financers.

Recomanem provisionar totes aquelles factures pendents de rebre al final de
cada exercici.

Durant l'exercici 2002, en virtut de |'acord de Govern de data 2 maig,
I"'INCASOL va haver d’adquirir uns equipaments a la Generalitat de Catalunya
per a finalitats de caire educatiu, sanitari i de seguretat (import 35.156,33 m€),
per després arrendar-los a la mateixa Generalitat.

Tot i que I'INCASOL va ampliar el seu objecte social incorporant |'activitat de
“Gestié d’equipaments”, considerem que aquesta activitat no és propia de
I"Institut i que |"hauria de portar a terme una entitat publica més especialit-
zada.

k) Les despeses de personal incrementen un 45,1% en I'any 2001 i un 17,9%

en l'any 2002. Les causes so6n, principalment, I'augment de la plantilla
(6,5% al 2001 i 6,8% al 2002) i la laboralitzacié de la major part dels
funcionaris com a consequéncia del canvi de naturalesa juridica de I'Institut
(en l'any 2000 passar a ser empresa publica). Aquest canvi va anar
acompanyat d’una nova valoracié de llocs de treball i de la creacié de nous
carrecs que va ocasionar increments de sou entre un 25% i un 100%,
segons empleats.
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5.2. FISCALITZACIO PRESSUPOSTARIA

Quant a la revisié de les liquidacions pressupostaries, cal fer les seglients obser-
vacions:

a) El pressupost inicial de la liquidacié pressupostaria de I'INCASOL no coinci-

b)

deix amb el pressupost aprovat publicat en la Llei de pressupostos:

L’entitat elabora anualment dos models de pressupost, un dels quals es publica
en la Llei de pressupostos de la Generalitat de cada any i un altre anomenat
“pressupost operatiu” en base al qual es fa el seguiment pressupostari i la
corresponent liquidacié al tancament de cada exercici.

La principal diferéncia entre ambdés pressupostos és que I'INCASOL inclou
els aprovisionaments (compres de sol i habitatges i despeses per obres i hono-
raris) en el pressupost d’explotacié i, en canvi, en el pressupost aprovat i
publicat per Llei de pressupostos els aprovisionaments formen part del pressu-
post de capital.

Encara que les diferéncies entre ambdds pressupostos estan explicades, de-
tallades i sén justificades, considerem que I'INCASOL hauria d’emprar un sol
model de pressupost i, en concret, el que més s’ajusti a la realitat i naturalesa
de l"activitat.

El pressupost definitiu de I'INCASOL no és consequéncia de modificacions
pressupostaries acordades pel Govern, sind que és conseqliéncia de les revi-
sions realitzades internament per I’entitat sobre el pressupost inicial, a efectes
del seu seguiment.

Aixi, doncs, el grau d’execucidé dels pressupostos s’hauria de presentar i
analitzar en comparacié amb el pressupost inicial i no amb el que es presenta
com a definitiu.

c) El grau d’execucié global (explotacié i capital) dels pressupostos inicials

corresponents al exercicis analitzats ha estat d'un 74,09% en 2001 i d’'un
80,07% en el 2002.

d) Cal assenyalar també que, donat que en les diferents sessions dels consells

d’administracié mantingudes durant |I'any s’analitzen les desviacions pressu-
postaries, seria recomanable elaborar un informe-resum de les desviacions
més significatives de |'exercici i de la seva justificacid.
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5.3. FISCALITZACIO DE LA CONTRACTACIO

En aquesta fiscalitzacié s’ha efectuat una revisié dels procediments emprats per
I"'INCASOL en la contractacié d’obres, assisténcia técnica de les obres, serveis
i/o inversions per a Us propi i contractes menors inherents a les obres.

La revisi6 individualitzada d’expedients s’ha fet respecte dels contractes d’obres
i assisténcia técnica de les obres i a més de |I'analisi sobre els procediments de la
seva adjudicacid, s’ha realitzat també (pel que fa a les obres) el seguiment de
I’execucié tant en termes econdmics com de terminis.

De la revisié efectuada podem concloure que, en termes generals, els procedi-
ments emprats per I'INCASOL en la seva contractacié s'ajusten a les prescrip-
cions del TRLCAP.

L'INCASOL adjudica els seus contractes majoritariament pel sistema de concurs
(ja sigui utilitzant el procediment obert o el restringit) i quan utilitza el procedi-
ment negociat, esta, en gairebé tots els casos, justificat (vegeu observacions a
continuacio).

Malgrat aquesta consideracié general, en la revisié s’han detectat algunes
incidéencies de diferent caire que estimem que cal solucionar i/o millorar: algunes
es reiteren en els expedients tant de I'exercici 2001 com en el 2002, altres sén
puntuals d’expedients concrets. En tot cas, amb caracter general, es refereixen
a aspectes posteriors a I'adjudicacié. La relacié de les observacions esta detalla-
da en el capitol 4 (en concret, en epigraf 4.2.1.3) d’aquest informe.

De les observacions realitzades, en aquest capitol de conclusions, cal destacar
les seglents:

¢ Respecte a I'adjudicacié dels expedients

Cal que en les adjudicacions pel procediment obert en les quals no es demana
garantia provisional, I'INCASOL comuniqui el resultat de |'adjudicacié a tots
els licitadors participants i no Unicament a l|'adjudicatari. El sistema actual
d’informacié mitjancant la pagina web de I'entitat no exclou el requeriment
legal de notificacié per un sistema que deixi constancia de la recepcid.

Aixi mateix, en els suposits en qué l'import de I'adjudicacié sigui igual o
superior a 60.101,21 € cal que l'entitat faci la publicitat corresponent del
resultat en el BOE o en el DOGC, d’acord amb el que estableix |'article 93.2
del text refds de la Llei de contractes.
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En els expedients adjudicats pel procediment negociat, concretament en tret-
ze dels quaranta-sis revisats, |'adjudicacié s’ha fet de forma directa per raé
d’urgéncia sense que aquesta estigui justificada documentalment. Per tant,
cal que l'entitat justifiqui sempre |'adjudicacié directa sense convidar altres
empreses i que aquesta justificacié consti en |I'expedient.

Finalment, hem observat certa manca de documentacié que hauria de constar
en els expedients de contractacié: justificant conforme les empreses licitado-
res han presentat la documentacié requerida en el plec de clausules adminis-
tratives, informes de supervisié de projectes, plec de prescripcions técniques
particulars del contracte adjudicat, documentacié referida a |'obertura de
pliques, etc.

Respecte de I'execucié material, compliment de terminis i execucié economica

S’han observat diversos casos en qué l'acta de replanteig de les obres s’ha
fet fora del termini legalment establert (en un cas no s’ha fet acta de replan-
teig) i també algun cas en qué no s'ha fet la recepcié de I'obra o bé s’ha fet
amb posterioritat al termini d’'un mes establert per la normativa.

En els contractes d’assisténcia técnica de les obres no hem vist cap acta de
recepcié o informe final de seguiment.

Cal, doncs, que l'entitat no demori aquest tipus d’actuacions en els expe-
dients d’obra i que faci els documents corresponents en el cas de les assistén-
cies, per tal que s’adequi al que esta legalment establert.

Quant al compliment dels terminis, cal que |'entitat apliqui les clausules de
penalitzacié o bé la resolucid, quan l'incompliment és per causa del contrac-
tista, cosa que actualment no fa.

Quant a lI’'execucié econdmica, dels expedients analitzats, en onze dels setze
contractes d’obra de I’exercici 2001 i en onze dels vint-i-sis contractes d’obra
de l'exercici 2002 s’ha produit un increment respecte del pressupost d’execu-
ci6 previst en el contracte. A més, en sis dels onze expedients del 2001 i en
set dels onze expedients del 2002, s’inclou en la liquidacié final un increment
del preu final de I'obra que oscil-la entre el 9,8% i el 10%.

En un dels expedients en qué I'increment ha estat superior al 10% cal desta-
car el seglient: tractant-se d’'una modificacié de contracte per import superior
al 20% del preu primitiu del contracte i sent aquest preu inicial superior a
6.010.121,04 € caldria haver demanat i obtingut I'informe corresponent de la
Comissi6 Juridica Assessora, d’acord amb el que estableix I'article 59.3.b) del
TRLCAP.
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Cal que I’entitat tingui en compte aquesta prescripcié legal quan en les modi-
ficacions de contractes es donin els supoOsits esmentats.

Respecte del Plec de clausules administratives particulars per a I'adjudicacio
de contractes d’execucio d’obres per procediment obert i concurs

Cal adequar el Plec de clausules a la normativa comunitaria de manera que el

resultat de les obres anteriors amb I'INCASOL no s’inclogui com a criteri de
valoracié per a |'adjudicaci6.

Respecte de la constancia en el Registre public de contractes
S’ha detectat que no tots els contractes adjudicats s’han comunicat a la
Junta Consultiva de Contractacié Administrativa i, la comunicacié dels que ho

han estat, s’ha fet fora de termini.

Cal que tots els contractes (excepte els menors) es comuniquin i, a més, dins
de termini, a la Junta Consultiva de Contractacié Administrativa.

Respecte de la contractacié de béns i serveis no relacionats directament amb
les obres.

Entenem que la centralitzacié de les comandes en un sol departament suposa-
ria una millora.
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6.

6.1.

ANNEXOS

ANNEX 1: AUDITORIES

Informe d’auditoria corresponent a I’exercici 2001

L'opinié d'auditoria de I’exercici 2001 és la seglient:

“1) Hem auditat els Estats Financers de [’Institut Catala del Sol que
comprenen el Balanc i el Compte de Péerdues i Guanys a 31 de desembre
de 2001, aprovats pel Consell d’Administracié en data 4 de juny de 2002,
i la Memoria adjunta, la formulacié dels quals és responsabilitat de la
Direccié de I'Institut Catala del Sol. S’inclou, conjuntament, la liquidacié
del pressupost de I'exercici 2001, la qual no ha estat objecte del nostre
treball. La nostra responsabilitat és expressar una opinié sobre els esmen-
tats Estats Financers i la Memoria adjunta en el seu conjunt, basada en el
treball realitzat. El treball s'ha efectuat d’acord amb normes d’auditoria
generalment acceptades, que inclouen I'examen, mitjancant la realitzacié
de proves selectives, de l'evidéncia justificativa dels Estats Financers i
I"avaluacié de la seva presentacid, dels principis comptables aplicats i de
les estimacions realitzades.

2) L'Institut Catala del Sol presenta, a efectes comparatius, amb cada una
de les partides del balanc i dels compte de perdues i guanys, a més a més
de les xifres de I'exercici de 2001, les corresponents a |'exercici anterior.
La nostra opinié es refereix exclusivament als Estats Financers i la memo-
ria adjunta corresponents a |'exercici de 2001. En data 26 de novembre de
2001 varem emetre un informe de I’exercici de 2000 en el que expressa-
vem una opinié amb salvetats.

3) Tal com s’explica a la Nota 2.4 de la Memodria, s’ha estat aplicant par-
cialment la Norma 11 de valoracié6 comptable, pel que fa a la comptabilit-
zaci6 dels préstecs rebuts, donat que determinats préstecs figuren comp-
tabilitzats pel seu valor nominal i no pel valor de reemborsament, aixi com
tampoc en la separacio del deute entre curt i llarg termini.

Als nostres informes dels dos exercicis anteriors, feiem especial esment a
que l'Entitat havia comptabilitzat d’acord amb la Norma 11 el crédit
subscrit amb I'Institut Catala de Finances.

4) El Balang de I'Institut Catala del Sol presenta el conjunt de drets i obli-
gacions, dels quals n’és titular. Les disposicions provinents de les Lleis de
Pressupostos de la Generalitat de Catalunya pels exercicis de 1990 a
2001 determinen que |'adjudicacid, reparacid, conservacié i cobrament de
I’activitat de I’habitatge public sigui duta a terme per I'empresa publica
ADIGSA, adscrita al Departament de Politica Territorial i Obres Publiques.
En conseqiiéncia, des del moment en qué finalitzen les obres de cons-
truccié i malgrat la titularitat, I'Institut Catala del Sol no posseeix el total
domini sobre el patrimoni dels habitatges de compra-venda i lloguer que ha
promogut, ni de tots els ingressos que aquest patrimoni produeix. En
I’'exercici 2001 s’ha procedit a minorar els deutors d’habitatge titularitat de
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I'Institut Catala del Sol aplicats per ADIGSA al seu pressupost, amb
contrapartida a Ingressos a distribuir en diversos exercicis.

5) La Llei 20/2001 de 28 de desembre, dels pressupostos de la Generalitat
per al 2002, autoritza el Govern de la Generalitat a adscriure a Adminis-
tracié, Promocid i Gestio, SA (ADIGSA) els habitatges de promocié publica
que van ésser transferits per a I’Administracié General de I'Estat a la
Generalitat de Catalunya mitjancant el Reial decret 2626/1982, d’1 d’oc-
tubre, i el Reial decret 1009/1985, de 5 juny, que actualment es troben
sota el control i la dependéncia de I'Institut Catala del Sol.

Aixd motivara que els ingressos i despeses generats pels habitatges de
promocié publica promoguts per |'Institut Catala del Sol, i que anterior-
ment figuraven en els pressupostos d’ADIGSA, es reflecteixen en el
pressupost de l'Institut Catala del Sol a partir de I'exercici 2002 com a
ingressos i despeses propies. Aixi mateix, tot i que ADIGSA administra
aquests ingressos i despeses, no figuren en el seu pressupost a partir de
I’exercici 2002.

6) L'Institut Catala del Sol havia comptabilitzat com a ingressos el financa-
ment que havia de rebre del Ministerio de Fomento per les obres realitza-
des per a la construccié dels accessos de |'autopista A-7 a la CIM Vallés,
ja que aixi s"havia pactat.

En I'exercici 2001 I'Institut Catala del Sol ha decidit, en aplicacié del
principi de prudéncia valorativa, portar a “Despeses i pérdues d’exercicis
anteriors” les quantitats que havia de financar el Ministerio de Fomento, ja
que aquest no ha procedit al seu pagament i existeixen dubtes raonables
de qué s’arribi a efectuar.

7) En la legislacié fiscal espanyola no es consideren com a definitives les
liguidacions fiscals practicades, en tant que no hagin estat inspeccionades
per les autoritats tributaries o hagi transcorregut el termini de prescripcié.
Degut a diferents possibles interpretacions que puguin fer-se de les nor-
mes fiscals aplicables, els resultats de les possibles inspeccions fiscals per
I’exercici vigent, pendent de verificacid, podrien donar lloc a passius fiscals
de caracter contingent, import que no és possible quantificar, tot i que, al
nostre criteri, no s’estima que puguin alterar els comptes anyals en el seu
conjunt.

8) Els Estats Financers poden veure’s modificats en funcié de com s’esde-
vinguin els fets que motiven les contingéncies expressades en la Nota
19.2 de la Memoria, i que és la seglent:

19.2 Contingéncies:

19.2.1. Queda subjecte a una contingéncia valorativa el valor dels tras-
passos segons els RD 2626/82 i 1009/85 corresponents al patrimoni his-
toric de I'Instituto para la Promocién Publica de la Vivienda (IPPV), valorat
per I'empresa Pudblica ADIGSA i subjecte a ajustaments al llarg del temps.
Cal estendre aquesta contingéncia valorativa a les actes de transferéncia
del patrimoni de I'INUR, que també pateixen ajustaments en el seu valor.
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19.2.2. Les Lleis de Pressupostos de la Generalitat de Catalunya corres-
ponents als exercicis de 1990 a 2001 determinen que part de les quotes
cobrades per I'empresa publica ADIGSA corresponents al preu ajornat per
la venda d’habitatges siguin considerades com a ingressos propis de |'em-
presa publica ADIGSA i, per contra, I'Institut Catala del Sol perd una part
del seu actiu. En els diferents comentaris als comptes del balang, ja es
tracta la circumstancia de com I’'Institut Catala del Sol ha resolt aquest fet
economic, que addicionalment en I'exercici 1996 es veu afectat per |'ope-
racié de cessié de cartera. Malgrat aix0, existeix una contingéncia sobre la
materialitat dels actius esmentats i de seguir el criteri establert per la Llei
de Pressupostos, juridicament, I'actiu és de I'Institut Catala del Sol perd no
la seva materialitzacid.

19.2.3. Poden existir passius contingents en concepte de |I'lmpost sobre
Béns Immobles (IBI), anteriorment anomenat Contribucié territorial urbana
(CTU). La manca d’informacié facilitada pels municipis i la dificultat per
obtenir-la fa que no es pugui garantir, per part de I'Institut Catala del Sol,
qgue hi hagi quantitats meritades i no satisfetes per aquest concepte, que
puguin ser reclamades en un futur.

D’altra banda, ADIGSA ha assumit com a despeses propies de I'Entitat el
pagament i els convenis per la liquidacié d’aquest impost en les actuacions
d’habitatge de diferents municipis, encara que per imports de menor signi-
ficaci6 poden existir passius contingents en concepte de la taxa sobre
I'increment de valor dels terrenys (plusvalua) alienats per I'Institut Catala
del Sol.

Finalment, poden existir passius contingents derivats del no pagament de
I"lAE (Impost Activitats Econdmiques) a diversos Ajuntaments, ja sigui per
falta de reclamacié dels mateixos o perqué no han notificat I'import que
I"Institut Catala del Sol ha de pagar.

19.2.4. Hi ha uns passius contingents per possibles reclamacions judicials
per tots els terrenys adquirits per I'Institut Catala del Sol, fent Us de la
seva facultat expropiatoria (facultat que a partir del canvi de naturalesa
juridica de I'Institut desenvolupara directament el Departament de Politica
Territorial i Obres Publiques), ja que aquests terrenys expropiats sén sus-
ceptibles de reclamacions davant de les corresponents instancies judicials,
en tant que els expropiats no acceptin les taxacions dipositades a la Caixa
General de Diposits o es produeixin incompliments del planejament o de la
normativa urbanistica que afectin a les parcel-les expropiades. En |'exercici
2001 s’ha procedit a provisionar part de les reclamacions, d’acord amb el
criteri descrit en la nota 12.2.5 d’aguesta memoria. Per altra part, és
criteri d'aquest Institut no registrar les resolucions d’anul-lacié de vendes
fins al seu pagament, ni registrar les sentencies judicials fins a tenir
senténcia ferma.

El més significatiu és:
En data 5 d’octubre de 1996, la mercantil Promociones Urbanas Metro-

politanas, SA (Prourmesa) va interposar davant el conseller de Politica
Territorial i Obres Puabliques, recurs ordinari contra la desestimacié per
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silenci, de la peticié d’indemnitzacié pel presumpte incompliment del
conveni urbanistic de 17 de mar¢ de 1989, en I'actuacié de Can Fatj6
(Centre Direccional Sant Cugat-Cerdanyola). L'import reclamat com a
indemnitzacié era de 3.240.522,41 €. El recurs fou desestimat en reso-
lucié de data 20 de desembre de 1996.

Amb posterioritat es va presentar, per part de la demandant, recurs
contencids administratiu davant la seccié primera de la sala del conten-
ciés administratiu, on es reclama la quantitat de 2.356.743,48 € més
els interessos legals que corresponguin. Aquest recurs resta pendent de
resolucié a la data de formulacié d’aquesta memoria.

19.2.5. Existeix una contingéncia que ve donada pel que estableixen les
condicions resolutories dels contractes d’alienacions de sol, tant residen-
cials com industrials o de serveis. Aguestes clausules enumeren les causes
de resolucié dels contractes i fixen unes indemnitzacions i retorns de
guantitats de la segiient manera:

“Rescindit el contracte, i sense perjudici d’altres responsabilitats, |'adju-
dicatari tindra dret a la devolucié del 80% del preu de venda o de la
quantitat pagada fins a la data, deduint-ne les carregues i gravamens
que amb |"autoritzacié de I'Institut Catala del Sol, s’"hagin constituit.”

Aqguest fet implica que podrien ser resolts els contractes de compra-venda
d’aquelles parcel-les que, havent estat venudes, sén susceptibles d’incom-
plir alguna de les clausules resolutories de I'esmentat contracte.

L'import de la contingencia seria del 80% de totes aquestes parcel-les,
amb possibilitat de ser resoltes, deduint-ne les carregues i gravamens
constituits amb I'autoritzacié de I'Institut Catala del Sol.

Una situacié analoga es produeix quan |'adjudicatari d’una parcel-la solli-
cita la resolucié voluntaria del contracte de compra-venda. L'esmentada
situacié incrementa l’abast de la contingéncia detallada en el paragraf
anterior. Aixd es deu al fet que també es produeix el retorn del 80% de les
guantitats ingressades, i la reversié de la parcel-la al patrimoni de I'Institut
Catala del Sol, tot i que és facultat del Director de I'Institut que la devolu-
ci6é pugui ser pel total de les quantitats rebudes fins a la data de resolucié
del contracte.

9) Segons la nostra opinié, excepte pels efectes de les salvetats expressa-
des en el paragraf 4 i llevat dels efectes de qualsevol ajustament que po-
gués considerar-se necessari si es conegués el desenlla¢ de les incerteses
descrites en els paragrafs 7 i 8, els Estats Financers i la Memoria adjunta
expressen, en tots els aspectes significatius, la imatge fidel del patrimoni i
de la situacié financera de I'Institut Catala del Sol a 31 de desembre de
2001 i contenen la informacié necessaria i suficient per a la seva interpre-
tacié i comprensié adequades, de conformitat amb principis i normes
comptables generalment acceptats i aplicats uniformement.”

101



SINDICATURA DE COMPTES DE CATALUNYA — INFORME 11/2005

Informe d’auditoria de I'exercici 2002
L’opinié d’auditoria corresponent a |'exercici 2002 és la seglent:

“1) Hem auditat els Estats Financers de l'Institut Catala del Sol que com-
prenen el Balanc i el Compte de Pérdues i Guanys a 31 de desembre de
2002, aprovats pel Consell d’Administracié en data 22 d’abril de 2003, i
la Memoria adjunta, la formulacié dels quals és responsabilitat de la Direc-
cié de I'Institut Catala del Sol. S’inclou, conjuntament, la liquidacié del
pressupost de I'exercici 2002, la qual no ha estat objecte del nostre tre-
ball. La nostra responsabilitat és expressar una opinié sobre els esmentats
Estats Financers i la Memoria adjunta en el seu conjunt, basada en el
treball realitzat. El treball s'ha efectuat d’acord amb normes d’auditoria
generalment acceptades, que inclouen I'examen, mitjancant la realitzacié
de proves selectives, de |'evidéncia justificativa dels Estats Financers i
I’avaluacié de a seva presentacid, dels principis comptables aplicats i de
les estimacions realitzades.

2) L'Institut Catala del Sol presenta, a efectes comparatius, amb cada una
de les partides de balan¢ i compte de pérdues i guanys, a més a més de
les xifres de I'exercici de 2002, les corresponents a |'exercici anterior. La
nostra opinié es refereix exclusivament als Estats Financers i la memoria
adjunta corresponents a lI’exercici de 2002. En data 30 d’octubre de 2002
varem emetre un informe de I’exercici de 2001 en el que expressavem una
opinié amb salvetats.

3) Tal com s’explica a la Nota 2.4 de la Memoria, s’ha estat aplicant
parcialment la Norma 11 de valoracié comptable, pel que fa a la compta-
bilitzacié dels préstecs rebuts, donat que determinats préstecs figuren
comptabilitzats pel seu valor nominal i no pel valor de reembossament.

Als nostres informes dels dos exercicis anteriors, féeiem especial esment a
qgué I'Entitat havia comptabilitzat d’acord amb la Norma 11 del Pla General
Comptable el crédit subscrit amb I'Institut Catala de Finances. En |'exercici
2002 s’ha comptabilitzat d’acord amb aquesta norma el préstec d’equipa-
ments rebut de I'entitat BBVA de valor nominal 35,14 milions d’euros.

4) La Llei 20/2001 de 28 de desembre, dels pressupostos de la Generalitat
per al 2002, va autoritzar al Govern de la Generalitat a adscriure a Admi-
nistracié, Promocid, i Gestid, SA (ADIGSA) els habitatges de promocid
publica que van ésser transferits per I’Administracido General de I'Estat a la
Generalitat de Catalunya mitjancant el Reial decret 2626/1982, d’'1
d’octubre, i el Reial decret 1009/1985, de 5 de juny, que es trobaven sota
el control i la dependéncia de I'Institut Catala del Sol.

En I'exercici auditat, ADIGSA ha mantingut com a ingressos propis els
cobraments realitzats del patrimoni referit en el paragraf anterior i ha
procedit a la gestié del patrimoni de I'Institut Catala de Sol sense haver-se
procedit a I’esmentada adscripcié. Aixd provoca que, mantenint |'Institut
Catala del Sol la responsabilitat patrimonial, no pugui reflectir en els seus
Estats Financers els moviments econdOmics que se’n deriven.
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5) En la legislacié fiscal espanyola no es consideren com a definitives les
liguidacions fiscals practicades, en tant que no hagin estat inspeccionades
per les autoritats tributaries o hagi transcorregut el termini de prescripcié.
Degut a diferents possibles interpretacions que puguin fer-se de les nor-
mes fiscals aplicables, els resultats de les possibles inspeccions fiscals per
I’exercici vigent, pendent de verificacié, podrien donar lloc a passius fis-
cals de caracter contingent, import que no és possible quantificar, tot i
qgue, al nostre criteri, no s’estima que puguin alterar els comptes anyals en
el seu conjunt.

6) Els Estats Financers poden veure’s modificats en funcié de com s’esde-
vinguin els fets que motiven les contingéncies expressades en la Nota
19.2 de la Memoria, i que és la seglent:

19.2. Contingéncies

19.2.1. Queda subjecte a una contingéncia valorativa el valor dels traspas-
sos segons els RD 2626/82 i 1009/85 corresponents al patrimoni historic
de I'Instituto para la Promocién Publica de la Vivienda (IPPV), valorat per
I’empresa publica ADIGSA i subjecte a ajustaments al llarg del temps. Cal
estendre aquesta contingéncia valorativa a les actes de transferencia del
patrimoni de I'INUR, que també pateixen ajustaments en el seu valor.

19.2.3. Poden existir passius contingents en concepte de |I'lmpost sobre
Béns Immobles (IBI), anteriorment anomenat Contribucié territorial urbana
(CTU). La manca d’'informacié facilitada pels municipis i la dificultat per
obtenir-la fa que no es puguin garantir, per part de |'Institut Catala del Sol,
que hi hagi quantitats meritades i no satisfetes per agquest concepte, que
puguin ser reclamades en un futur.

Finalment, poden existir passius contingents derivats del no pagament de
I'lAE (Impost Activitats Econdmiques) a diversos Ajuntaments, ja sigui per
falta de reclamacié dels aquests o perqué no han notificat I'import que
I’Institut Catala del Sol ha de pagar.

19.2.4. Hi ha uns passius contingents per possibles reclamacions judicials
per tots els terrenys adquirits per |'Institut Catala del Sol, fent Us de la
seva facultat expropiatoria (facultat que a partir del canvi de naturalesa
juridica de I'Institut desenvolupara directament el Departament de Politica
Territorial i Obres Publiques), ja que aquests terrenys expropiats sén sus-
ceptibles de reclamacions davant de les corresponents instancies judicials,
en tant que els expropiats no acceptin les taxacions dipositades a la Caixa
General de Diposits o es produeixin incompliments del planejament o de la
normativa urbanistica que afectin a les parcel-les expropiades. En |'exercici
2002 s’ha procedit a provisionar part de les reclamacions, d’acord amb el
criteri descrit en la nota 12.2.5 d’aquesta memoria. D’altra banda, és
criteri d’aquest Institut, no registrar les resolucions d’anul-lacié de vendes
fins al seu pagament, ni registrar les senténcies judicials fins a tenir
senténcia ferma.
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El més significatiu és el seguent:

En data 5 d’octubre de 1996, la mercantil Promociones Urbanas Metro-
politanas, SA (Prourmesa) va interposar davant el conseller de Politica
Territorial i Obres Puabliques, recurs ordinari contra la desestimacié per
silenci, de la peticié d’'indemnitzacié pel presumpte incompliment del
conveni urbanistic de 17 de mar¢ de 1989, en I'actuacié de Can Fatj6
(Centre Direccional Sant Cugat-Cerdanyola). L'import reclamat com a
indemnitzacié era de 3.240.522,41€. El recurs fou desestimat en
resolucié de data 20 de desembre de 1996.

Amb posterioritat es va presentar, per part de la demandant, recurs
contencidés administratiu davant la Seccié primera de la Sala del
contencids administratiu, on es reclama la quantitat de 2.356.743,48 €
més els interessos legals que corresponguin. Aquest recurs resta
pendent de resolucié a la data de formulacié d’aquesta memoria.

19.2.5. Existeix una contingéncia que ve donada pel que estableixen les
condicions resolutories dels contractes d’alienacions de sol, tant residen-
cials com industrials o de serveis. Aguestes clausules enumeren les causes
de resolucié dels contractes i fixen unes indemnitzacions i retorns de
guantitats de la manera segtient:

“Rescindint el contracte, i sense perjudici d’altres responsabilitats,
I"adjudicatari tindra dret a la devolucié del 80% del preu de venda o de
la quantitat pagada fins a la data, deduint-ne les carregues i gravamens
que amb I"autoritzacié de I'Institut Catala del Sol, s’hagin constituit.”

Aquest fet implica que podrien ser resolts els contracte de compra-venda
d’aquelles parcel-les que, havent estat venudes, sén susceptibles d’incom-
plir alguna de les clausules resolutories de I'esmentat contracte.

L'import de la contingencia seria del 80% de totes aquestes parcel-les,
amb possibilitat de ser resoltes, deduint-ne les carregues i gravamens
constituits amb I"autoritzacié de I'Institut Catala del Sol.

Una situacié analoga es produeix quan |'adjudicatari d'una parcel-la sol-lici-
ta la resolucié voluntaria del contracte de compra-venda. L’esmentada
situacié incrementa l’abast de la contingéncia detallada en el paragraf
anterior. Aix0 es deu al fet que també es produeix en retorn del 80% de
les quantitats ingressades, i la reversié de la parcel-la al patrimoni de
I"Institut Catala del Sol, tot i que és facultat del director de I'Institut que la
devolucié pugui ser pel total de les quantitats rebudes fins a la data de
resolucié del contracte.

7) Segons la nostra opinid, llevat dels efectes de qualsevol ajustament que
pogués considerar-se necessari si es conegués el desenllag de les incer-
teses descrites en els paragrafs 5 i 6, els Estats Financers i la Memoria
adjunta expressen, en tots els aspectes significatius, la imatge fidel del
patrimoni i de la situacié financera de |'Institut Catala del Sol a 31 de
desembre de 2002 i contenen la informacié necessaria i suficient per a la
seva interpretacié i comprensié adequades, de conformitat amb principis i
normes comptables generalment acceptades i aplicats uniformement.”
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6.2. ANNEX 2: ANALISI DE L'EVOLUCIO DELS EXERcICIS 2000 A 2002

En aquest epigraf s’analitza quina ha estat I’evolucié de les diferents partides del
Balanc i Compte de perdues i guanys per al periode 2000-2002 i les causes que
justifiquen els increments i decrements. En aquesta analisi es posa també de
manifest com ha evolucionat I'activitat de I'INCASOL en aquest periode. Aquest
Annex és eminentment descriptiu. Les valoracions dels fets esmentats i els
resultats de la fiscalitzaci6 es troben en el cos de I'informe.

ACTIU

A continuacié es presenta |'analisi dels comptes més significatius:

Immobilitzat immaterial i material

Els béns que componen I'immobilitzat immaterial s6n essencialment els progra-
maris de I'INCASOL.

Els béns que componen I'immobilitzat material s6n béns mobles, instal-lacions i
altres equipaments propietat de I'Institut.

En I'immobilitzat material també s’hi comptabilitzen altres béns que tenen a veu-
re amb activitats de caracter més residual que porta a terme I'INCASOL. En
concret, aquests béns soén:

a) L'Immobilitzat cedit en explotacié (20.754,46 m€ a 31 de desembre de
2002): Es comptabilitza la cessié d'Us a la societat Equacat, SA (participada
en un 50% per I'Institut) de les instal-lacions del Canal Olimpic, per a la seva
explotacié. En el contracte de cessié signat I'any 1994 s’estipula que Equacat,
SA, com a contraprestacio, tindra |'obligacié de satisfer un canon anual per
I"4s del Canal. El pagament de I'esmentat canon esta condicionat a |I'obtencié
de beneficis per part de la societat (en els ultims vuit anys mai no s’han
obtingut beneficis). L'INCASOL no esta obligat a fer-se carrec de les despeses
ocasionades per |I'Us del Canal, encara que si que ha de financar les millores i
les reparacions significatives.

b) Els immobles en arrendament (35.156,33 m€, saldo que apareix per primer
cop al 2002), en virtut de I'acord de Govern de data 2 de maig de 2001,
mitjancant el qual es va autoritzar I'INCASOL a llogar determinats equipa-
ments per a finalitats de caire educatiu, sanitari i de seguretat, als diferents
departaments de la Generalitat.

Concretament, aquests equipaments es van adquirir a la Generalitat al febrer
de 2002, financats mitjancant un préstec amb el BBVA i es van comencar a

105



SINDICATURA DE COMPTES DE CATALUNYA — INFORME 11/2005

arrendar en el mes de mar¢ del mateix any als antics propietaris. Conseglient-
ment, a partir de I'exercici 2002, es va modificar I'objecte social de I'Institut,
incorporant l'activitat de “Gestié d’equipaments publics”.

Les despeses per reparacions d’aquests béns no van a carrec de I'INCASOL i,
pel que fa al flux monetari, el rebut mensual del lloguer cobreix la quota men-
sual de retorn del préstec més els interessos i altres despeses de gestid.

Inversions gestionades

Sota aquest epigraf s’inclouen dos tipus d’inversions: la de nuclis antics i la
d’obres gestionades. A continuaci6 se’'n realitza una breu descripci6:

a) L'epigraf de nuclis antics inclou actuacions programades per a la rehabilitacié
de centres urbans de valor historic, que abasten diferents municipis de Cata-
lunya i que es financen, amb transferéncies de la Generalitat de Catalunya
(100%), o bé amb transferéncies a carrec de la Generalitat de Catalunya
(50%) i dels ajuntaments (50%). Les transferéncies a carrec de la Generalitat
provenen tant de fons del mateix INCASOL, en virtut de |'aplicacié de 1'1%
cultural, com del Departament de Politica Territorial i Obres Publiques.

L’'Institut registra les inversions realitzades com a immobilitzat fins al moment
de ser lliurades a I'administracié corresponent. La inversié anual mitjana és de
12.000 m€ i, per tant, els imports reflectits en balanc corresponen a inver-
sions en curs pendents de finalitzar. De fet, I'augment produit en |'exercici
2002 respecte |'exercici 2001, és conseqUéncia de |'acumulacié puntual
d'obres a punt de ser lliurades.

El contingut de I'epigraf d’Obres gestionades consisteix en tres obres financa-
des per diferents departaments de la Generalitat de Catalunya, les quals seran
cedides quan siguin acabades per I'INCASOL. Aquestes inversions soén les
seguents:

e Actuacié en l'Institut de Geomatica, financada pel Departament de Politica
Territorial i Obres Publiques.

e Actuacié en l'Institut Cartografic, financada pel Departament de Politica
Territorial i Obres Publiques.

e Diverses obres financades pel Departament d’Universitats, Recerca i
Societat de la Informacié.
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Immobilitzacions financeres

Aquest epigraf es compon d’inversions de diferent naturalesa. El seu detall a 31
de desembre de 2000, 2001 i 2002 és el seglient:

Concepte Saldo a Saldo a Saldo a
31.12.00 31.12.01 31.12.02
Participacions en empreses de grup i altres empreses 1.892.586 1.952.687 1.805.581
Participacions en juntes i consorcis 17.789.709 19.601.607 21.517.000
Préstecs concedits a llarg termini 161.169.215 151.236.457 139.132.407
Diposits i fiances a llarg termini 8.576.443 11.852.734 11.852.734
Altres inversions financeres 32.058.762 10.848.492 602.500
Provisions per depreciacié (14.492.063) (14.547.296) (14.327.601)
Total 206.994.652 180.944.681 160.582.621

Imports en euros.
Font: Balanc de I'INCASOL.

A continuacié s’analitza cadascun dels conceptes:
Participacions en empreses de grup i altres empreses

El saldo es compon, a 31 de desembre de 2002, de la participacié en un 50% a
Equacat, SA (aportacié de 1.055,58m€) i en un 5% al Parc Tecnologic WTC
Cornella, SA (aportaci6 de 750,00 m€). Durant els exercicis 2000 a 2002 els
percentatges de participacié han estat sempre els mateixos, tot i que s’han
produit diversos moviments pel que fa a les aportacions a Equacat, SA:

e Exercici 2001: es va realitzar una aportacié de 60,10 m€ per a futures amplia-
cions de capital.

e Exercici 2002: es redueix el capital d’'EQUACAT, SA per tal d’absorbir peér-
dues acumulades i posteriorment torna a augmentar-se amb carrec a aporta-
cions per a futures ampliacions de capital. El resultat global és una reduccié
del valor de la participacié a Equacat, SA de 147,11 m€.

Participacions en juntes i consorcis

Es comptabilitzen aqui les aportacions realitzades per I'INCASOL per a la creaci6
i funcionament de juntes de compensacioé i consorcis, amb |I’objectiu de vertebrar
la participacié de les administracions publiques (sota la figura de consorcis) i de
propietaris privats (sota la figura de juntes de compensacid) en la urbanitzacié de
sol. Un cop acabada la urbanitzacié d’una actuaci6 de sol especifica, la Junta de
Compensacié o consorci es liquida i es reparteixen els beneficis obtinguts entre
els diferents particips.

En el periode analitzat, s'observa un augment de la xifra de Participacions en
Jjuntes i consorcis que recull I'efecte conjunt de les noves aportacions i de les
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recuperacions materialitzades durant els exercicis 2001 i 2002, entre les que

destaquem les seglients:

e Exercici 2001:

e Aportacié al consorci Vila Olimpica (458,64 m€) per a la urbanitzacié de la
zona de la Vila Olimpica de Banyoles.

e Aportacié al consorci Parc Draga (616,12 m€) per a portar a terme la urba-
nitzacié del Parc de la Draga de Banyoles.

e Aportacié economica al consorci Sector Z-1 (302,51 m€) per al desenvolu-
pament d’un sector especific de Granollers.

e Exercici 2002:

e Aportacié al

CcoNnsorci

del Portal de

la Costa Brava -

llla de Blanes

(2.400,00 m€). En realitat s’ha de considerar un saldo deutor amb la Gene-

ralitat de Catalunya, ja que es va realitzar per compte d’aquesta.

e Reintegrament parcial d’aportacions realitzades al consorci Vila Olimpica de
Banyoles (2.351,96 m€).

e Aportacié extraordinaria al consorci La Fornaca (775,00 m€), per tal d’evi-
tar la venda d’uns locals titularitat del consorci.

Préstecs concedits a llarg termini

Aquest compte es compon de diferents tipus de préstecs. El seu detall a 31 de
desembre de 2000, 2001 i 2002 (capital i interessos), aixi com el nombre de
préstecs concedits de cada tipus de préstec, vigents a 31 de desembre de

2002, és el seguent:

Concepte NUam. préstecs Saldo a Saldo a Saldo a

a31.12.02 31.12.00 31.12.01 31.12.02
Préstec promocié convinguda 45 87.992.698 87.584.516 80.926.323
Préstecs personals 91 762.960 896.1563 764.826
Préstecs rehabilitacié 142 7.219.205 5.354.882 3.578.013
Altres préstecs llarg termini 16 31.511.573 28.802.851 26.242.811
Cessi6 de crédits 7 33.682.780 28.598.055 27.493.370
Recompra crédits venda hab. 2 0 0 127.064
Total 303 161.169.2156 151.236.457 139.132.407

Imports en euros.

Font: Informe de sumaries i Balang de sumes i saldos de I'INCASOL.

L'INCASOL concedeix aquests préstecs basicament per a

la promocié de

I"habitatge o la seva rehabilitacié, actuant com una entitat financera. S’observa
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una reducci6é de I'import global dels préstecs, donat que aquestes linies es pro-
mouran a través del Departament de Medi Ambient i Habitatge. Tot i aixd, s"han
concedit nous préstecs només en casos puntuals, com sén préstecs personals i
préstecs per a la rehabilitacié.

A continuacié fem una breu descripcié del contingut d’aquests préstecs:

a) Préstecs de promocié convinguda: En la seva majoria corresponen a convenis
de financament de promocié d’habitatges entre I'INCASOL (mitjancant la
Direccié General d’Arquitectura i Habitatge) i empreses municipals tals com el
Patronat Municipal d’Habitatges de Barcelona (PMHB), Vivendes Municipals
de Sabadell (VIMUSA) i Vivendes Municipals de Terrassa (VIMUTESA). Les
condicions de retorn d’aquest tipus de préstec sén a vint-i-cinc anys, interés
fix del 5% sobre el capital pendent anual i venciments trimestrals.

b) Préstecs personals: Es classifiquen en tres modalitats de préstecs i el seu
detall a tancament de cadascun dels exercicis considerats, aixi com el nombre
de préstecs concedits, vigents a 31 de desembre de 2002, és el seglient:

Concepte NUm. préstecs Saldo a Saldo a Saldo a

a31.12.02 31.12.00 31.12.01 31.12.02
Préstecs personals sense interés 43 99.427 91.212 18.976
Préstecs personals d’habitatge rural 36 124.100 120.646 115.791
Préstecs personals hipotecaris 12 539.433 684.295 630.059
Total 91 762.960 896.153 764.826

Imports en euros.
Font: Balanc de sumes i saldos de I'INCASOL i llistats extracomptables.

Pel que fa als préstecs personals sense interés, corresponen a la voluntat de
fomentar |'adquisicié d’habitatges i s’atorgaren a persones fisiques durant el
periode 1983-1987. Les condicions de retorn eren a deu anys, cinc anys de
caréencia i cinc d’amortitzacié. En total se’'n van concedir 1.200, i en restaven
per tornar quaranta-tres, que actualment estan pendents de cobrament, amb
rebuts impagats i prescrits.

Els préstecs personals d’habitatge rural foren concedits per I'INCASOL a
persones fisiques en virtut del Decret 148/85 per a la millora dels habitatges
rurals. Les condicions de retorn eren a deu anys i tipus d’interés del 5%.
També s’inclouen préstecs concedits fins a I'exercici 1983 pels extingits
Patronats de Millora de |I'Habitatge Rural, expedients que van ser traspassats
a I'INCASOL mitjancant I’'Ordre de 9 de gener de 1984. El total d’expedients
gestionats ascendeix a 5.859, i resten trenta-sis préstecs pendents de cobra-
ment, amb rebuts impagats i prescrits.

Respecte al saldo pendent d’aquests dos tipus de préstecs mencionats (perso-
nals sense interés i personals d’habitatge rural) caldria fer comptablement la

109



SINDICATURA DE COMPTES DE CATALUNYA — INFORME 11/2005

corresponent provisié. Aquest aspecte s’analitza en |'epigraf 2.3 referit als
resultats de la fiscalitzacié.

Finalment, els préstecs personals hipotecaris, de valor més significatiu, sén
12 préstecs per al financament de |'adquisicié d’habitatges al mercat lliure,
concedits en diferents anys (dos d’ells a I'exercici 2001) als expropiats per a
I"actuacié de la remodelacié del barri Vivendes del Governador de Barcelona.
Les condicions d’aquests préstecs sén a 25 anys, interés fix del 5% sobre el
capital pendent anual i venciments trimestrals.

c) Préstecs de rehabilitacié: s6n préstecs concedits a ajuntaments i altres enti-

tats sense finalitat de lucre per a la rehabilitacié d’equipaments comunitaris.
Les condicions de retorn sé6n a 10 anys, tipus d’interés fix del 5% sobre el
capital pendent anual i venciments semestrals. L'import disminueix cada any
degut a que ja no se'n concedeixen de nous i s'"amortitzen els ja concedits.

d) Altres préstecs llarg termini: aquests préstecs fan referéncia al patrimoni

habitatges traspassat a I'INCASOL per Reial decret 2626/85 i estan regulats
per un conveni marc entre I’Ajuntament de Barcelona, I'extingit IPPV i altres
promotors municipals. Les condicions de retorn sén a 25 anys, interés fix del
5% sobre el capital pendent anual i venciments trimestrals. L'import d’aquest
compte disminueix perqué aquests préstecs es van amortitzant cada any i no
es concedeixen de nous (s6n només els traspassats).

e) Cessidé de crédits: son credits cedits pel Patronat Municipal de |'Habitatge de

Barcelona (PMHB) a I'INCASOL, corresponents a diferents promocions d’habi-
tatges. L'objectiu d’aquesta cessid per part del PMHB era obtenir financament
per a les obres de construccié de habitatges de proteccié oficial portades a
terme per I'esmentat Patronat. D’acord amb el conveni signat, el PMHB conti-
nua duent a terme la gestié del cobrament dels credits cedits, fent-se carrec
dels impagaments.

Recompra de crédits venda habitatge: correspon a la recompra realitzada du-
rant I'exercici 2002 de dos crédits hipotecaris corresponents a dos habitatges
de la Promocié La Parra-46 de Lleida, a causa de l'impagament dels seus
adquirents.

Diposits i fiances a llarg termini

El detall dels dipodsits i fiances a llarg termini a 31 de desembre de 2000, 2001 i
2002, és el seglent:
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Concepte Saldo a Saldo a Saldo a

31.12.00 31.12.01 31.12.02
Diposits i fiances a llarg termini 0 3.276.291 3.276.291
Deute financer de cessié de cartera 8.576.443 8.576.443 8.576.443
Total 8.576.443 11.852.734 11.852.734

Imports en euros.

Font: Informe de sumaries de I'INCASOL.

Respecte als dipodsits i fiances aixi com al deute financer de cessié de cartera,
cal esmentar el seglient:

a) Diposits i fiances a llarg termini: es comptabilitza I'aportacié (en forma de

diposit fix o de provisié de fons) que fa I'INCASOL a les Cambres de Propietat
Urbana per garantir la cancel-lacié i devoluci6 de les fiances constituides,
d’acord amb el conveni signat entre ambdues parts.

Aquests diposits i provisions es van revisar |'exercici 1998, i es van fixar en
funcié de les necessitats temporals de fons de cada Cambra de Propietat
Urbana i del nivell de devolucions a qué havien de fer front. Aquest import ja
existia I'exercici 2000, pero estava classificat a I'actiu circulant (sota I'epigraf
de Deutors, compte de Deutors varis).

b) Deute financer de cessié de cartera: per tal de cobrar de forma avancada la

important massa de deutors per drets de credit de vendes d’habitatges que
figurava en el balanc de I'INCASOL i per tal de continuar amb la politica
d’'inversié d'habitatges, I'Institut va signar I'any 1996, amb un grup d’entitats
financeres, un contracte de cessié dels drets de credit (7.377 deutors amb
ajornaments del preu per venda a vint anys) a canvi d’un preu (94,25 m€).

D’una banda, I'operacié va suposar una despesa financera de 30,68 m€, pro-
duida per l'interés del descompte, a distribuir durant vint anys (periode 1996-
2016). Aquesta despesa esta comptabilitzada en |'actiu sota |'epigraf de
Despeses a distribuir en diversos exercicis.

D’altra banda, I'import a 31 de desembre de 2002 (8.576,44 m€) es refereix
a la part pendent de cobrar per part de I'INCASOL del preu pactat abans
esmentat. Aquest import correspon al Valor actual net (VAN) de les quotes
entre I'any 15,75 i I'any 20. L’Entitat, en gqualsevol moment, per les condi-
cions pactades en contracte, té |I'opcié de cobrar aquest import, allargant
aquesta operacié fins a I'any 20, o bé no cobrar-lo, recuperant aixi la titula-
ritat dels cobraments que es produeixin a partir dels 15,75 anys. En el periode
considerat el saldo s’ha mantingut en el mateix import.
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Altres inversions financeres

L'import inclos sota aquest epigraf en els exercicis 2000 i 2001 corresponia a
un préstec concedit I'any 1996 al Departament de Politica Territorial i Obres
Publiques (mitjancant els Serveis Territorials d’Actuacions Concertades, Arqui-
tectura i Habitatge), de capital nominal 39.666,80 m€, per fer front a les sub-
vencions destinades als adquirents d’habitatges de proteccié oficial i de preu
taxat. La data del venciment del préstec era el 30 de setembre de 2003 i, per
tant, I"dltima quota esta classificada a curt termini.

En I'exercici 2002, el contingut d’aquesta rdbrica inclou un préstec participatiu
concedit a la societat Parc Tecnologic WTC Cornella, SA per 602,50m#€. El
préstec té un venciment Unic a cinc anys i un tipus d’interés de I'Euribor + 2%
anual.

Provisions per depreciacio

La provisio per depreciacié correspon a una correccié valorativa de les inversions
en empreses i consorcis (apartats Participacions en empreses del grup i altres
empreses i Participacions en juntes i consorcis).

Les provisions més significatives son les seglents:

e Correcci6 valorativa de les aportacions al consorci Vila Olimpica (provisié de
8.200,70 m€, aportacions de 10.264,98 m€), per tal de cobrir les seves
pérdues.

® Provisié del 99,8% de la inversi6 realitzada en el consorci Parc de la Draga
(6.125,11 m€), donat que tant les obres realitzades com el sol s’acabaran
cedint gratuitament a I’Ajuntament.

Deutors per operacions de trafic a llarg termini

Corresponen als imports a cobrar dels compradors de sol, habitatge i altres béns
que constitueixen I'objecte de trafic de I'activitat de I'INCASOL.

Aquests tipus de deutors sén diferents dels deutors per Préstecs concedits a
llarg termini (apartat d’Inversions Financeres), ja que en els casos de Deutors per
operacions de trafic a llarg termini, I'INCASOL, a més d’actuar com a entitat
financera (concedint un ajornament del preu de venda), actua com a promotor,
construint i posteriorment venent als particulars directament o a través
d’ADIGSA, si es tracta d’habitatges. La venda es registra al compte de pérdues i
guanys.
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El seu detall a 31 de desembre de 2000, 2001 i 2002 es presenta a conti-

nuacio:

Concepte Saldo a Saldo a Saldo a
31.12.00 31.12.01 31.12.02

Deutors per vendes d’habitatge 71.660.091 92.118.283 95.023.343

Deutors per vendes de sol, naus i locals 41.450.428 48.143.516 39.561.323

Deutors per convenis 22.567.832 25.539.794 22.700.925

Total 135.678.351 165.801.593 157.285.591

Imports en euros.
Font: Balanc de I'INCASOL.

Deutors per vendes d’habitatge

Podem distingir dos tipus d’habitatge en funcié del seu financament i preu de
venda. Aixo implica dos tipus de deutors:

e Deutors per l'adquisicié6 d’habitatge de promocié publica (PPH): és un tipus
d’habitatge que només pot ser promogut per les administracions publiques,
esta destinat als sectors de poblaci6 més desfavorits (rendes familiars fins a
2, 5-3, b vegades el salari minim interprofessional). Les vendes son gestio-
nades per ADIGSA, encara que una part la gestiona el Patronat Municipal de
I’'Habitatge de Barcelona, com s’explica més endavant. Les condicions de
venda sén a 25 anys. Per a la remodelacié de barris se subvenciona a |'adjudi-
catari de I’habitatge construit un 30% del preu de venda i, per a la resta, es
preveu un ajornament del 35-50% a un interés fix del 5% sobre el capital
pendent anual i el 65-50% restant, com a bestreta sense interés ajornada a
25 anys.

e Deutors per |I'adquisicié de Habitatges de Proteccié Oficial (HPO): és un tipus
d’habitatge que també pot ser promogut pel sector privat i esta destinat a les
families que pels seus ingressos no podrien accedir a un habitatge del mercat
lliure (rendes familiars fins a 5,5 vegades el salari minim interprofessional).
També estan dirigits als joves en el cas de lloguer. Els compradors d’aquest
tipus d’habitatges se subroguen en la hipoteca pactada per I'INCASOL amb
les entitats financeres (I'INCASOL pot obtenir unes millors condicions que els
particulars de manera individual acollint-se a les condicions financeres dels
Plans d'Habitatge) i, per tant, passen a ser deutors de les entitats financeres,
minorant, com veurem més endavant, el saldo de deutors per vendes d’habi-
tatges. Les condicions d’aquestes hipoteques s6n molt variades.

El detall de Deutors per vendes d’habitatges a llarg termini, a 31 de desembre de
2000, 2001 i 2002, aixi com el nombre de promocions a |'exercici 2002, els
habitatges de les quals s’han venut a preu ajornat, es presenta a continuacié
(capital i interessos):
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Concepte NUm. Nombre Saldo a Saldo a Saldo a
contractes promo- 31.12.00 31.12.01 31.12.02
a31.12.02 cions *
Deutors per vendes ADIGSA (PPH i HPO) - 255 | 46.114.316 | 66.503.742 | 69.572.421
Deutors per recompres cartera (PPH) 381** - 8.106.455 8.583.690 | 10.142.783
Altres deutors d’habitatge (PPH) - 12| 14.297.906 | 13.984.039 | 14.007.311
Deutors d'habitatge particulars (HPO) 25 - 1.428.114 1.333.512 1.280.276
Deutors cessié de crédit - 2 1.713.300 1.713.300 20.562
Total 406 269 | 71.660.091 | 92.118.283 | 95.023.343

Imports en euros.

Font: Informe de sumaries i Balanc de sumes i saldos de I'INCASOL.
* Cada promocié es compon d’un llistat de compradors amb preu ajornat.
** Es refereix Unicament a les recompres d’impagats, que representen el 82,1% del saldo.

Respecte dels conceptes de deutors continguts en el quadre anterior cal asse-

nyalar el segient:

a) Deutors per vendes ADIGSA (PPH i HPO): Inclou el deute per l'alienacié

d’'habitatges gestionats per ADIGSA. De les 255 promocions d’habitatge, 150
corresponen a PPH i 105 a HPO.

Aqguest compte experimenta un increment en 20.389,43 m€ a I'exercici 2001
respecte de l'exercici 2000, originat per un canvi de criteri en quant a la
comptabilitzacié de les posicions deutores/creditors amb ADIGSA, donat que
deixen de compensar-se, i es traspassen les posicions creditores al passiu del
balanc. Aquest import resta practicament inamovible I'any 2002 perqueé esta
pendent de conciliar amb les dades disponibles d’ADIGSA.

b) Deutors per recompres de la cartera de cessié de crédits (any 1996): L'INCASOL

c) Altres deutors d’habitatges (PPH):

esta obligat a recomprar els préstecs que acumulin nou o més rebuts men-
suals impagats del conjunt de préstecs cedits comentats en |'apartat d’Inver-
sions financeres, sota |I'epigraf de Deute financer cessié de cartera. Aquestes
recompres podran ser recuperades a mesura que es cobrin els impagats
gestionats per ADIGSA o s’adjudiquin de nou els habitatges i tornin a generar
recursos. La seva tendéncia, perd, és d’increment.

S’inclouen els deutors provinents del
traspas realitzat per I'Estat a la Generalitat de Catalunya, del patrimoni de
I’extingit IPPV, en virtut del Reial decret 1009/85. La gestié d'aquests deutors
la porta el PMHB. S’observa que l'import de deutors disminueix |’exercici
2001 perd torna a augmentar |'exercici 2002. Aix0 és degut al fet que el
PMHB no ha transferit a 'INCASOL els cobraments rebuts d’aquests deutors
durant I'exercici 2002, per problemes de liquidesa.

També trobem un import de 1.398,95 m€ corresponent a deutes d’ADIGSA

pel diferencial entre I'lVA suportat i repercutit de les operacions realitzades en
nom de I'INCASOL.
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d) Deutors d’habitatge particulars (HPO): Representa el deute de particulars amb
I"INCASOL per vendes d’habitatges que aquest realitza directament a particulars,
per promocions de Habitatges de Proteccié Oficial (HPO). L'import d’aquests
deutors és bastant constant, ja que s’'incrementa a causa de la venda de nous
habitatges de HPO perd alhora es redueix perqué els compradors se subro-
guen en la hipoteca i passen a ser deutors del banc.

e) Deutors cessid de crédit: En I'exercici 2002 I'Institut ha cancel-lat una partida
deutora de 1.692,75 m€ amb el Consell Comarcal del Barcelonés, amb carrec
al financament rebut de la Generalitat per a la construccié i reparacié d’habi-
tatges.

Deutors per vendes de sol, naus i locals

Es compon dels deutes per capital i interessos que tercers tenen amb I'INCASOL
per l'alienacié de parcel-les industrials i residencials, locals comercials i places
d’aparcaments. Les condicions generals son fixades pel Consell d’Administracié
anualment.

El detall de Deutors per vendes de sol, naus i locals, a 31 de desembre de 2000,
2001 i 2002, aixi com també el nombre de préstecs vigents |I'exercici 2002, es
presenta a continuacié (capital i interessos):

Concepte NUm. contractes Saldo a Saldo a Saldo a

a31.12.02 31.12.00 31.12.01 31.12.02
Deutors vendes sol 276 | 35.257.795| 40.274.029| 31.399.803
Deutors vendes locals 393 3.632.701 3.247.057 2.733.451
Deutors vendes canons 1 39.753 38.842 38.841
Deutors vendes aparcaments 945 2.520.179 4.583.588 5.389.228
Total 1.615| 41.450.428| 48.143.516| 39.561.323

Imports en euros.
Font: Informe de sumaries i Balanc de sumes i saldos de I'INCASOL.

L’evolucié d’aquests saldos esta relacionada tant amb els cobraments d’aques-
tes vendes ajornades (que rebaixen el saldo) com amb les vendes realitzades
cada any, les quals suposen la incorporacié de nous deutors que, ldbgicament,
incrementen el saldo.

Durant els exercicis 2000 i 2001 el ritme de vendes global ha estat més alt que
el ritme de cobraments, el que ha suposat un augment de |I'import de deutors. A
I’exercici 2002, perd, les vendes van disminuir en un 42,97% respecte de
I’exercici 2001, fet que va provocar una disminucié del saldo de deutors, ja que
es van rebre més cobraments que no pas realitzar-se vendes.
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Deutors per convenis

Aquest epigraf es compon dels deutes d’institucions (ajuntaments o empreses
municipals de |'habitatge) o bé de particulars o societats, com a conseqliéncia
de diferents classes d’operacions de financament de promocions d’habitatge.
Soén deutes historics que s’amortitzen cada any, segons els termes establerts en
els convenis corresponents, a excepcié dels convenis sota el concepte d’Actes
cessio d'obres, que es continuen realitzant en casos puntuals.

El detall de Deutors per convenis, a 31 de desembre de 2000, 2001 i 2002, aixi
com també el nombre de convenis vigents I'exercici 2002, es presenta a conti-

nuacio:

Concepte NUm. convenis Saldo a Saldo a Saldo a
— préstecs 31.12.00 31.12.01 31.12.02
Deutors convenis permutes 55 1.830.476 1.400.256 1.447.131
Deutors convenis lloguers 10 8.252.150 7.636.441 5.949.142
Deutors convenis habitatge 12 3.196.195 2.912.127 2.650.664
residencial
Deutors, altres vendes convenis 4 314.006 296.858 284.548
Actes cessi6 d'obres 10 8.441.467| 12.767.695| 11.850.426
Altres convenis 3 533.536 526.418 519.014
Total 94| 22.567.831| 25.539.795| 22.700.925

Imports en euros.
Font: Informe de sumaries i Balanc de sumes i saldos de I'INCASOL.

Les condicions generals sén a 20-25 anys i 5% d’interés fix, encara que es
pacten altres condicions, com és I'exemple dels Deutors convenis lloguers, els
quals amortitzen els deutes en funcié dels fons que recapten amb les rendes
dels lloguers dels habitatges.

Despeses a distribuir en diversos exercicis

Aquest epigraf inclou despeses a distribuir de diferent naturalesa: despeses per
formalitzacié de deutes, despeses per hipoteques de remodelacié de barris, des-
peses de préstecs i finalment, despeses per cessié de cartera. Les més significa-
tives son les dues ultimes (representen el 92,9% del saldo a 31 de desembre de
2002).

e Despeses de préstecs (24.200,25 m€ a 31 de desembre de 2002): cal desta-
car I"'augment que es produeix a lI'exercici 2002 en 23.870,95 m€, correspo-
nent als interessos pendents de venciment del préstec rebut de |'entitat
financera BBVA en |'exercici 2002 destinat a financar inversions en equipa-
ments (apartat Immobilitzat material-Immobilitzat en arrendament i de Deutes
amb entitats de crédit).

116



SINDICATURA DE COMPTES DE CATALUNYA — INFORME 11/2005

e Despeses per cessié de cartera (20.985,19m€ a 31 de desembre de 2002):
son les despeses financeres produides per |'operacié de cessi6 de cartera
I'any 1996 (despeses explicades en |'apartat d’Inversions financeres). L'im-
port inicial ascendia a 30,68 m€ (any 1996) i anualment es traspassa part de
la despesa al Compte de pérdues i guanys, segons un criteri financer. Aques-
tes despeses s’acabaran de traspassar |I’exercici 2016.

Existéncies

El compte d’existéncies l'integren les existéncies en curs i les existéncies acaba-
des. Les existéncies en curs poden ser actuacions de sol (en fase d’adquisicié o
urbanitzacié) i d’habitatge i altres edificacions (en fase de construccid). Les
existéncies en curs es traspassen a existéncies acabades quan es posen a la
venda (actuacions de soOl) o quan ja es poden adjudicar (actuacions d’habi-
tatges).

L’evolucié de les existencies esta directament relacionada amb les inversions i
amb les vendes de cada exercici. En general, les actuacions tenen una durada
entre quatre i cinc anys des que s’inicien fins que es venen.

L’evolucié global de les existéncies durant les exercicis 2001 i 2002 es descriu a
continuacio:

e |’exercici 2001 respecte de I'exercici 2000, les existéncies practicament no
varien, perqué la produccié estimada a partir dels aprovisionaments en el
compte de pérdues i guanys i les vendes van anar al mateix ritme.

® L’exercici 2002 respecte de |'exercici 2001, les existéncies augmenten consi-
derablement (103.656,14m€, un 17,2%), perqué la xifra de produccié va

augmentar un 27,6% mentre que les vendes van disminuir en un 42,8%.

Pel que fa a les existéncies d'habitatges acabats, es classifiquen de diverses
maneres:

e En funcié del seu desti final: habitatges destinats a Promocié Publica (PPH),
habitatges de Proteccié Oficial (HPO), férmules mixtes i altres destins.

e En funcio del tipus d’habitatge: habitatges en lloguer o en venda i locals.
e En funcié del seu gestor: els gestiona majoritariament ADIGSA, encara que

també és gestor el Patronat Municipal de I'"Habitatge de Barcelona (PMHB) i el
mateix INCASOL.
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A continuacié presentem un detall percentual del valor de les existéncies d’habi-
tatges acabats i locals existents a 31 de desembre de 2002, en funcié de les

diferents classificacions:

Concepte Habitatges en venda | Habitatges en lloguer Locals Total
PPH - ADIGSA 5,7 23,5 6,0 35,2
PPH — PMHB 0,4 7,3 0,3 8,0
PPH - INCASOL 0,0 0,0 0,8 0,8
Total PPH 44,0
HPO - ADIGSA 5,6 38,8 7,1 ,

Total HPO 51,5
HPO/PPH (mixt) — ADIGSA 0,2% 1,4% 0,2% 1,8%
Altres — INCASOL 0,7% 1,6% 0,4% 2,7%
Total altres 4,5%
Total 12,6% 72,6% 14,8% | 100,0%

Imports en percentatges.

Font: Registre d’existéncies de 'INCASOL.

Del total d’habitatges acabats, un 86,7% és gestionat per ADIGSA (51,5% HPO
i 35,2 PPH).

També destaquem que el 72,6% dels habitatges acabats sén de lloguer, mentre
gue només un 27,4% soén de venda (habitatges i locals).

Els imports d’existéncies d’habitatges acabats, classificats en habitatges llogats,
en venda o locals en venda, a 31 de desembre de 2000, 2001 i 2002, s6n els

seguents:

Concepte Saldo a Saldo a Saldo a

31.12.00 31.12.01 31.12.02
Habitatges en venda 25.497.651 22.606.606 25.120.163
Habitatges en lloguer 126.273.878 137.923.848 145.921.810
Locals en venda 34.039.686 31.007.209 29.867.288
Total 185.811.215 191.537.663 200.909.261

Imports en euros.
Font: Registre d’existéncies de I'INCASOL.

S’observa un augment dels habitatges en lloguer perqué en els darrers anys
s’esta potenciant més els habitatges de lloguer que els de venda. Els habitatges
llogats durant els anys 2001 i 2002 han anat dirigits sobretot a la gent jove i la
intencid és que els futurs habitatges es destinin també a la gent gran.

Del llistat d’existéncies facilitat per |'entitat es desprén que els marges de les
existéncies d’habitatge sén majoritariament negatius mentre que els marges
d’existéncies de sol sén positius. L'analisi especifica dels marges es presenta en
I’epigraf del Compte de pérdues i guanys (analisi del marge brut).
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D’altra banda, I'epigraf d’existéncies també inclou diverses provisions, el detall

de les quals és el seguent:

Concepte Saldo a Saldo a

31.12.01 31.12.02
Provisié per Immobilitzacié del sol 59.167,85 60.645,01
- Provisié Gallecs 5.975,34 6.042,29
- Sol en venda 6.794,96 6.768,41
- Sol en curs (sol no en venda) 46.397,55 47.834,31
Provisié per immobilitzacié d’habitatges en curs 1.514,80 0,00
Provisié per manteniment de locals 1.550,36 1.493,36
Provisié per menys valor dels poligons traspassats a habitatges 2.105,71 1.467,92
Provisié per reclamacions al Jurat Provincial d'Expropiacio 1.760,50 1.897,656
Total 66.099,22 65.503,84

Imports en euros.
Font: Informacié extracomptable de I'INCASOL.

Quant a les provisions, cal esmentar el que segueix:

® Provisié per immobilitzacié del sol:

Provisié Gallecs: actuacié ubicada a Mollet del Vallés (es va iniciar I'any
1985) desenvolupada parcialment i en gran part aturada per modificacions
del planejament. L'Institut dota un 50% per la depreciacié del seu valor.

Sol en venda: la provisié correspon a aquells poligons que no han tingut
cap venda en els darrers exercicis. El criteri adoptat és dotar una provisié
del 25% del seu valor cada exercici en qué no es produeix cap venda, fins
arribar al 100% el quart any.

Sol en curs: la provisié correspon a aquelles actuacions que estan aturades
en alguna fase de la seva produccidé. El criteri és aplicar un 10% per cada
exercici d'antiguitat fins a un maxim de 80% en aquelles actuacions que
s’han programat perd en les quals no s’han iniciat les obres i un 15% per a
cada exercici en les actuacions que encara no tenen obres programades,
fins arribar al 100%.

® Provisié per immobilitzacié d’habitatges en curs: correspon a la correccié de
valor de les existéncies d’habitatge aturades en la fase d’obres. Aquesta pro-
visié s’ha regularitzat I'exercici 2002 en donar-se de baixa definitivament
diverses actuacions. Per aquest motiu, la provisié per aquest concepte a 31
de desembre de 2002 és zero.

* Provisié per manteniment de locals: aquesta provisié reflecteix la pérdua de
valor dels locals que figuren en les existéncies de I'INCASOL perqué encara
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no s’han adjudicat i, durant el temps que passa fins que s’adjudiquen, es
deterioren. La provisié és del 5% del valor dels locals.

Provisié per menys valor dels poligons traspassats a habitatges: aquesta pro-
visié cobreix la pérdua de valor del sdl quan es transforma en reserva de sol
per a la construccié d'habitatges. Aquest criteri es basa en el Reial decret llei
31/1978, de 31 d’octubre, sobre politica de I'habitatge, el qual estableix que
el preu del sol reservat per a la construccié d’habitatges no pot superar el
15% del seu preu de venda.

Provisioé per reclamacions al Jurat Provincial d’Expropiacié: L'import provisio-
nat és el 20% de la diferéncia entre I'import de |'expropiacié realitzada per
I"INCASOL i I'import determinat pel Jurat Provincial d’Expropiacié. Totes les

demandes provisionades resten pendents de senténcia ferma.

Deutors

El seu detall, a 31 de desembre de 2000, 2001 i 2002, es presenta a conti-

nuacio:
Concepte Saldo a Saldo a Saldo a
31.12.00 31.12.01 31.12.02
Deutors per vendes i convenis 31.266.975 31.492.153 41.703.377
Pagaments per juntes i consorcis 2.314.396 2.043.384 802.833
Deutors diversos 3.983.1561 1.469.519 1.710.973
Personal 85.603 92.539 103.208
Administracions publiques 30.233.400 51.471.772 61.213.286
Total 67.883.525 86.569.367 105.533.677

Imports en euros.
Font: Informe de sumaries de I'INCASOL.

Els conceptes més significatius corresponen als deutors per vendes i convenis
als d’administracions publiques. La seva evolucid ha estat la seguent:

e Els deutors per vendes i convenis sén la part a curt termini dels deutors per

vendes de sol, naus i locals. També s’inclouen els imports a curt termini de
les vendes d’habitatge ajornades gestionades per ADIGSA. L’augment que
experimenta aquest compte |'exercici 2002 prové d’aquest ultim concepte i
és conseqiiéncia de dos fets:

D’una banda, la incorporacié dels deutors per lloguers d’"HPO dels anys 2001 i

2002, que anteriorment corresponien a ADIGSA (contractes de lloguer signats
abans del 1998).
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e De l'altra, s’han comptabilitzat els deutors per les vendes de PPH dels exer-
cicis 2001 i 2002, ja que la informacié relativa a aquests deutors es va rebre
I"'exercici 2002.

e Pel que fa a I'import amb les Administracions publiques, s’observa una ten-
déncia a l'augment, en incrementar |I'import pendent de cobrament de la
Generalitat de Catalunya (per transferéncies corrents). Aixd0 és degut al fet
que a partir de I'exercici 2001, I'INCASOL cobra aquestes transferéncies en
funcié de les disponibilitats de liquid de la Generalitat. El retard és aproxima-
dament de dos anys.

D’altra banda es produeix un decrement significatiu en I'import de Pagaments
per juntes i consorcis ocasionat per la cancel-lacié d'un deute a cobrar de I'any
1990 per 793,91 m€ de la Junta de Compensacié El Pla de la Bruguera. Aquest
deute es va cobrar d’avancada i en canvi no es va minorar del deute pendent.

Inversions financeres temporals i tresoreria

Si analitzem els dos epigrafs en conjunt observem una tendéncia a la baixa. Com
comentem en |'apartat anterior, 'INCASOL rep les transferéncies en funcié de
les disponibilitats de liquid de la Generalitat de Catalunya i, per tant, no es
produeixen excedents de liquid per a la seva aplicacié en inversions financeres
temporals.

S’ha d’assenyalar que I'exercici 2002 el saldo d’Inversions financeres temporals
inclou Unicament la part a curt termini dels préstecs concedits a llarg termini.
També forma part d’aquest epigraf la cartera de valors a curt termini, que s'ha
anat reduint des del 2000 fins arribar a zero I'any 2002. L'INCASOL acostuma a
invertir durant I'any les puntes de tresoreria en valors a curt termini. No obstant
aix0, a causa de la forta reduccié del liquid durant I'Gltim mes del 2002, per
prudéncia i de manera puntual, la tresoreria es va mantenir en els comptes
corrents de I'entitat, que s6n de disponibilitat immediata.

En resum, els trets més rellevants de I'actiu durant els exercicis 2001 i 2002
han estat els segiients:

e |'adquisicio l'exercici 2002, d’equipaments de caire educatiu, sanitari i de
seguretat per a llogar-los a la Generalitat (35.156,33 m€) i que ha suposat
Iampliacié de |I'objecte social de I'INCASOL incorporant |'activitat de “gesti6
d’equipaments publics”.

¢ Reduccié global dels préstecs concedits per 'INCASOL per a la promocié de
I"habitatge o de la seva rehabilitacid, fent funcions d’entitat financera, ja que
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aquesta linia d’ajuda es promoura a través del Departament de Medi Ambient i
Habitatge.

e Augment del deute a cobrar d’ADIGSA tant a llarg termini, per canvi de criteri
quant a la comptabilitzacié de les posicions deutores/creditores (deixen de
compensar-se), com a curt termini, per la incorporacié a I'any 2002 de deute
a cobrar per lloguers que abans corresponien a ADIGSA i pel traspas a curt
termini durant I'exercici 2002 de deutors vencuts durant els exercicis 2001 i
2002.

e Augment global de les existéncies, sobretot en el periode 2002, perqué
s'incrementa la produccié i disminueixen significativament les vendes. Les
causes d’'aquest augment s’analitzen amb detall en |'epigraf 2.2.3 referit a
I’evolucié del Compte de pérdues i guanys.

* Increment de la partida de transferéncies pendents de cobrament de la
Generalitat de Catalunya, per retard en el seu pagament.

PASSIU
Fons propis

Els Fons propis de I'entitat estan constituits per transferéncies de la Generalitat
de Catalunya, per transferéncia de fons conseqliéncia de traspassos de
competéncies en matéria de sol o d'habitatge public (de I'Instituto Nacional de
Urbanismo, de I'IPPV i dels antics Patronats d’'Habitatge Rural) i pels resultats
originats en el decurs de la seva activitat.

Tot i aix0, a partir de I'exercici 2000 les transferéncies de la Generalitat de
Catalunya no s’incorporen com a més valor dels Fons propis, siné que es comp-
tabilitzen com a més Ingressos a distribuir en diversos exercicis, per un canvi de
criteri de |'Institut, que es recolza en |'article 9 de la Llei de pressupostos de la
Generalitat anual, segons el qual “Les transferéncies corrents a favor de
societats i qualsevol altre tipus d’entitats el capital del qual pertanyi a la
Generalitat [...] tenen la naturalesa de subvencié d’explotacié en la mesura
necessaria per a equilibrar el compte de perdues i guanys [...] i tenen la natu-
ralesa de lliuraments a compte de futures ampliacions de capital per a la resta
[...1.”

L'INCASOL considera que les subvencions rebudes de la Generalitat s’assimilen
a subvencions corrents perqué estan destinades a subvencionar els aprovisiona-
ments de soOl i habitatge, que sén despeses corrents. Tot i que segons l'article 9
la part de transferéncies no aplicada en |’exercici hauria de considerar-se com a
més Fons propis (lliuraments a compte de futures ampliacions de capital),
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I"INCASOL les manté sota I'epigraf d'Ingressos a distribuir en diversos exercicis,
des de l'inici de I'actuacié de sol o habitatge fins a la seva venda (periode de
quatre a cinc anys) perqué en qualsevol moment d’aquest periode poden haver-
hi pérdues que s’hagin de compensar amb les subvencions pendents d’aplicar.

Ingressos a distribuir en diversos exercicis

Dintre els Ingressos a distribuir en diversos exercicis s’inclouen tant les subven-
cions de capital com els interessos a distribuir en diversos exercicis.

Pel que fa a les subvencions, s’observa un augment de 93.956,13 m€ en les
subvencions d’habitatge de I'any 2000 a 2001. Aquest augment és, de fet, un
traspas entre les subvencions d’inversions gestionades cap a les subvencions
d’habitatge. Aix0 explica, a la vegada, la disminucié en el saldo de subvencions
d’'inversions gestionades. Dins les subvencions d’habitatge s’inclouen les sub-
vencions provinents de la Generalitat de Catalunya per Capitol 7. Durant els
dltims anys havien comptabilitzat aquestes subvencions com si fossin les sub-
vencions d’inversions gestionades.

De fet, si tenim en compte el total de les subvencions, que ascendeixen a
193.146,17 m€ en I'any 2000, a 192.218,22m<€ en I'any 2001 i a 199.090,01 m€
en I'any 2002, s’observa que les variacions no sén significatives.

Provisions per riscos i despeses

Durant I'exercici 1999 es va dotar una provisié per compromisos de reinversio
dels beneficis obtinguts en la cancel-lacié de la inversié6 en el consorci per al
Desenvolupament de I'Eix Macia, per 1.582,4m€. No existeix un acord amb
I’Ajuntament de Sabadell on es manifesti que aquests diners s’han d’aplicar a les
obres a realitzar al municipi de Sabadell. De fet, es fan actuacions a Sabadell
que no s’apliqguen a aquesta provisié. De totes maneres, hem comprovat que en
I’exercici 2003 ja s’ha aplicat la provisié al Compte de pérdues i guanys.

Creditors a llarg termini

Pel que fa als deutes amb entitats de crédit, s’observa una disminucié I'any 2001
respecte al 2000 d’'un 32,96%, mentre que I'any 2002 augmenta un 29,52%.

L’exercici 2002 és el primer en qué |I'entitat comenca a classificar el deute entre
llarg i curt termini, encara que només s'’ha fet aquesta distinci6 per a dos
préstecs concrets que tenen pactat un interés fix i que sén els formalitzats amb
I"Institut Catala de Finances (I’'any 1999) i amb el BBVA (I’'any 2002).
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Tenint en compte el que s’ha esmentat en el paragraf anterior, |I'evolucié del
deute financer en I'exercici 2002 respecte del 2001, considerant el curt termini,
per homogeneitat, seria d’'un augment d’'un 60,75%. De totes maneres, cal tenir
en compte que, els préstecs amb el BBVA i amb I'ICF estan comptabilitzats
incloent el capital més els interessos, criteri no homogeni amb |'emprat per a la
resta de préstecs rebuts, que inclouen només el capital.

L’evolucié de diferent signe produida en els exercicis 2001 i 2002, obeeix al
seguent:

e En I'any 2001 els préstecs vigents es van anar amortitzant, no se’'n van
demanar de nous i, a més, es van amortitzar anticipadament diverses hipote-
ques. De fet, el financament de |'activitat s’obté mitjancant |"augment de
I'import de les fiances rebudes a llarg termini en 39.791,33m€ en l'any
2001, que disminueixen les necessitats de recorrer a I’endeutament.

e |'augment I'any 2002 és degut a una operacié especifica i que correspon a
un préstec formalitzat amb el BBVA que es va signar el 14 de febrer de 2002,
per a |'adquisici6 de certs equipaments a la Generalitat i el seu posterior
arrendament als antics propietaris, per 35.141,18 m€ de capital, operacié que
ja hem comentat en I'immobilitzat.

e De fet, sense tenir en compte aquest préstec ja que es tracta d’'una operacié
molt concreta que no és propia de l'operativa habitual de I'INCASOL, els
préstecs rebuts haurien disminuit fins a 62.330,23 m€, que suposa una
disminucié del 17,42% dels préstecs rebuts. Igualment, I'increment de les
fiances rebudes en 62.863,99 m€ fa que disminueixin les necessitats altre
financament.

®* Quant a les Fiances i diposits rebuts a llarg termini, que sén la principal font
de financament de I'INCASOL, els saldos van augmentant cada any de forma
significativa, en concret, un 12,84% i un 17,98% en I'any 2001 i 2002
respectivament. De fet, I'evolucié de les fiances sempre ha presentat una
evolucié creixent exercici rere exercici per dos motius: d’'una banda, per
I'increment del valor dels lloguers el que fa augmentar I'import de la fianca i,
d'altra banda, perqué s’incrementa el nombre de fiances dipositades en
I"INCASOL.

Si fem una analisi conjunta dels creditors a llarg termini (deutes amb entitats de
credit i fiances i diposits rebuts) s'observa que, a mesura que s’augmenten els
diposits de fiances rebudes, disminueix el grau d’endeutament extern i, més con-
cretament, I'endeutament destinat a |’habitatge de proteccié oficial de lloguer.
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Creditors a curt termini

Com ja hem dit abans, I'any 2002 és el primer any en qué una part dels Deutes
amb entitats de crédit es reclassifica a curt termini, en concret, un préstec amb
el BBVA i un préstec amb I'ICF.

Pel que fa als creditors comercials s’observa que presenten una evolucié molt
oscil-lant, ja que disminueixen significativament durant I'any 2001, mentre que
en I'any 2002 s’arriben a més que duplicar.

La disminucié en l'exercici 2001 es va produir perqué, en motiu del canvi a
I’euro al gener del 2002, I'Institut va realitzar un esfor¢ extraordinari per tal de
pagar molts dels proveidors abans del 31 de desembre del 2001, reduint-se el
periode mitja de pagament per sota dels 60 dies normals de termini.

Pel que fa al fort increment |'exercici 2002, esta relacionat d’'una banda amb
I’augment dels aprovisionaments (27,64%) i de l'altra, amb la incorporacié de
deute a pagar a ADIGSA per 13.173,45 m€. Aquest deute esta en espera de ser
compensat amb saldos antics en qué ADIGSA és deutor.

Ja dins |'epigraf dels Altres deutes no comercials s’observa una disminuci6 dels
saldos amb les a administracions publiques des de I'any 2000 fins a I'any 2002,
principalment a causa del comportament de I'IVA. L'any 2002 I'lVA suportat ha
estat superior a I'lVA repercutit (en disminuir les vendes de forma significativa i
augmentar els aprovisionaments) i, per tant, a final d’any resta un import a
cobrar de la hisenda publica, mentre que en els anys anteriors I'lVA repercutit
era superior i, per tant, a final d’any, el compte d'Hisenda publica presenta un
saldo creditor.

Les Fiances i dipdsits rebuts a curt termini augmenten en I'any 2002 en 2 M€,
corresponents a un pagament rebut a compte referent a la Junta de Compen-
saci6 del Poligon Pedrosa, i que no s’inclou com a ingressos fins a I'any 2003.

En resum, els trets més rellevants del passiu durant els exercicis 2001 i 2002
han estat els segiients:

e Augment de I’'endeutament bancari el 2002 respecte al 2001 en un 60,8%, a
causa de la incorporacié d'un nou préstec del BBVA per |I'adquisicié de certs
equipaments a la Generalitat (import nominal 35.141,18 m€ i interessos de
23.870,95 m€).

* |[ncrement de l'import de fiances i diposits rebuts durant el periode 2000-
2002 en un 33,7% per I'augment de valor dels lloguers i per I'increment en el
nombre de fiances dipositades a I'INCASOL.
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e Augment dels deutes per compres o prestacions de serveis durant el periode
2000-2002 en un 77,7% a causa del fort increment dels aprovisionaments
(78,1%) durant el mateix periode.

COMPTE DE PERDUES | GUANYS
Import net de la xifra de I'activitat

Dins aquest epigraf s’inclouen principalment les vendes que realitza I'INCASOL,
tant de sol, com d’habitatges, locals i els ingressos per lloguers i prestacio de
serveis.

De I'any 2000 a I'any 2001 s’observa un augment del 7,03%, que ve originat
tant per I'augment en vendes de sol com d’habitatges i locals. Disminueixen, en
canvi, de forma significativa en percentatge, les vendes de naus, perqué sén
actuacions més esporadiques dins |'activitat de I'INCASOL. Els ingressos per
arrendaments augmenten també en un percentatge similar (un 7,44%), mentre
que els ingressos per prestacié de serveis disminueixen un 6,72%. Dins els
ingressos per prestaci6 de serveis s’inclouen basicament els ingressos per
quotes en urbanitzacions.

L'import net de la xifra de |'activitat disminueix de forma significativa I'any 2002
respecte al 2001, especialment per la disminucié de les vendes, tant de s6l com
d’habitatges i locals. Les vendes de naus sén les uUniques que augmenten (un
184,77 %), si bé el seu import no és gaire significatiu. Aquesta disminucié de les
vendes és deguda, en una bona mesura, al comportament ciclic de |'activitat de
I"'INCASOL. L'any 2002 (ja comencava l'any 2001) és un any principalment
inversor, en que el que es fa és produir tant sol com habitatges. Les actuacions
de I'INCASOL tenen un cicle productiu superior a I'any (entre tres i cinc anys).
Per aix0 comencen a augmentar les existéncies a final d’any, principalment les
existéncies en curs, que augmenten un 25,97%.

A part del comportament de les vendes, que és la part més significativa de
I'import net de la xifra de negocis, el que també augmenta de forma significativa
son els ingressos per arrendaments, en 10.060,77 m€, a causa de dos factors:
el primer és que, per primer cop, s’inclouen els ingressos dels anys 2001 i 2002
pels arrendaments dels habitatges que gestiona ADIGSA, que ascendeixen a
8.777,47 m€ (corresponents 4.225,22 m€ a l'exercici 2001 i 4.552,25m€ a
I"'exercici 2002). La segona causa és que apareixen, per primer cop també, els
ingressos per arrendaments dels equipaments que INCASOL compra a la Genera-
litat al febrer de 2002, i que s’arrenden als antics gestors dels equipaments. Els
ingressos per arrendaments d’aquests equipaments ascendeixen a 2.085,99 m€.
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Variaci6é d’existéncies

La variacié de les existéncies esta totalment relacionada amb tot el que hem
explicat en |’anterior apartat referit a I'evolucié de I'lmport net de la xifra de
I’activitat. S’observa que I'any 2000 continuen disminuint les existéncies, men-
tre que a partir de I'any 2001 canvia la tendéncia i aquestes comencen a aug-
mentar lleugerament. L'any 2002 [|'augment d’existéncies és significatiu i
reflecteix, tant l'inici del cicle productiu en diverses actuacions noves com
també certa disminucié de les vendes.

Altres ingressos d’explotacio

Dins els Altres ingressos d’explotacié s’inclouen ingressos diversos per comissions,
per |'aplicacié de clausules indemnitzatories de contractes rescindits, demores
de fiances i altres. A part, s’inclouen les subvencions de capital aplicades a
I"'explotacio.

La variaci6 més significativa s’observa en I'augment de les subvencions d’inver-
sié i funcionament I'any 2001.

S’inclouen tres tipus de subvencions:

e Per una banda les subvencions de sol, que corresponen a subvencions rebu-
des dels ajuntaments per a la realitzacié d’actuacions concretes en els seus
municipis.

* En segon lloc, s’inclou la part de subvencié aplicada a resultats provinent del
Ministeri de Foment d’acord amb diversos convenis signats entre |'esmentat
Ministeri i la Generalitat des de I'any 1990, en virtut dels quals cadascuna de
les parts es compromet a aportar una quantitat per a la realitzacié de les
actuacions concertades de remodelacié de barris. Els imports pels exercicis
2000, 2001 i 2002 s6n 2.095,64 m€, 7.447,38m€ i 9.356,89 m€, respecti-
vament. Aquests imports corresponen integrament a la part financada pel
Ministeri de Foment.

El criteri d'imputacié a Resultats ha variat a partir de I'any 2002. Fins a
I"'exercici 2001 s’imputava a Resultats la part de la subvencié provinent del
Ministeri de Foment, que permetia cobrir les pérdues que cada any produia
I"actuacié. A partir del 2002 s’apliquen a ingrés al Compte de pérdues i
guanys en funcié del grau de realitzacié de les promocions. La part provinent
de la Generalitat no s’aplica a Resultats, segons la interpretacié que fa
I’entitat de |'article 9 de la Llei de pressupostos, tot i que entenem que
aquesta subvencié no es pot considerar transferéncia corrent.
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e Per ultim també s’apliquen a resultats les subvencions corresponents al 30%
del preu de venda de les actuacions de promocié publica d’habitatge que,
segons el Decret 146/1995, de 7 de febrer, de concessi6 d’ajudes a les
families residents en habitatges afectats per patologies estructurals objecte de
remodelacié promoguts per la Generalitat de Catalunya, no paga el comprador
sind que se subvenciona a fons perdut. Aquest import correspon integrament
també a la part financada pel Ministeri de Foment. Igual que I'anterior subven-
cio, la seva evolucié depén del grau de realitzacié (venda) de I'actuacié i del
seu cost. Els imports aplicats en els exercicis 2000, 2001 i 2002 han estat
de 1.127,26 m€, 3.023,02m€ i 997,86 m€, respectivament.

Ingressos de crédits de I|'actiu immobilitzat i altres interessos i ingressos
assimilables

Dins aquests ingressos s’inclouen, principalment, els interessos, tant de vendes
ajornades i préstecs concedits, com d’inversions financeres i tresoreria.

Un aspecte a destacar és |'augment tan significatiu de I'any 2001 a I'any 2002
pels interessos de vendes de I'INCASOL. Aix0 és aixi perque en |'any 2002
s’inclouen, per primer cop, els interessos per vendes d’habitatge que gestiona
ADIGSA i, a més, s’inclou lI'import de dos anys, el 2001 i el 2002, que
ascendeixen a 1.043,45m€ i 1.260,40 m€, respectivament, és a dir, 2.303,86 m€,
que explica aguest augment.

Aprovisionaments

Els aprovisionaments presenten una evolucié ascendent tant el 2001 respecte
del 2000 com del 2002 respecte del 2001.

L'augment del 2001 s’explica basicament per la compra de sol i habitatge que
ascendeix a 51.348,50m€ i que suposa un increment de 27.897,47 m€ respec-
te a I'any 2000. Destaquen, com a més significatives, I"adquisici6 de Can Duran
per 13.318,58 m€, Via Trajana, 2 per 2.652,10 m€ i Riera de Castelloli per
3.029,53 mE€.

En I'any 2002 el volum de compres és similar al 2001, amb un lleuger ascens. El
que més augmenta el 2002 sén les altres despeses externes, que inclouen les
obres i honoraris per a la urbanitzacié de sol, i la construccié d’habitatges.

Com s’observa, queda reflectit, com hem apuntat en parlar de les vendes i de

les existéncies, que l'entitat es troba en una fase d’augment de la produccié en
aquest periode.
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Analisi del marge brut

En aquest apartat relacionen les vendes, els aprovisionaments i la variacio

d’existéncies.

El marge brut dels exercicis 2000, 2001 i 2002 és el seguent:

Concepte Exercici 2000 Exercici 2001 Exercici 2002
Vendes 146.524.928 157.482.264 73.889.235
Aprovisionaments 100.171.572 139.707.746 178.329.810
Variacié d’existéncies 22.894.540 (890.612) (103.656.140)
Cost de les vendes 123.066.112 138.817.134 74.673.670
Marge brut 23.458.816 18.665.129 (784.436)
% marge brut sobre les vendes 16,01% 11,85% -1,06%

Imports: en euros.
Font: Informe de sumaries de I'INCASOL.

Com s’observa, el marge és molt fluctuant, tot i que es detecta una tendéncia a
disminuir fins arribar a ser negatiu a I'exercici 2002.

Les causes que poden fer variar el marge de les vendes sén basicament dos:

e D’'una banda, els canvis en el mix de les vendes (tipus de venda), ja que s’ha
de tenir en compte que en termes generals, el marge del sol és positiu mentre
que el marge de |I'habitatge és negatiu. Per tant, un canvi en el mix de vendes
té efectes sobre el marge global.

El mix de les vendes durant els exercicis 2000, 2001 i 2002 ha estat el

seguent:
Concepte Mix de les vendes

Exercici | % s/ total Exercici | % s/ total Exercici | % s/ total
2000 vendes 2001 vendes 2002 vendes
Vendes sol 93.199.609 63,61 98.473.763 62,53 | 40.171.510 54,37
Vendes naus i edif. 3.538.201 2,41 945.063 0,60 2.691.271 3,64
Vendes d’'habitatge 37.917.520 25,88 | 44.008.519 27,95 | 21.674.111 29,33
Vendes de locals 11.869.598 8,10 14.054.918 8,92 9.352.342 12,66
146.524.928 100,00 | 157.482.264 100,00 | 73.889.235 100,00

Imports en euros.
Font: Informe de sumaries de I'INCASOL.

Com s’observa, el mix de les vendes es manté estable |I'exercici 2001 respecte
al 2000; en canvi, en l'exercici 2002 s’observa que, en termes percentuals,
les vendes de naus, habitatges i locals augmenten lleugerament en detriment
de les vendes de sol. L'efecte d’aquesta variacié és una disminucié del marge
global, ja que com es comprova més endavant, en termes generals, el marge
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de sol és positiu i per tant, una disminucié de les seves vendes fa reduir el
marge global.

D’altra banda, la fluctuacié dels marges prové principalment del tall d’opera-
cions, de la revaloritzacié d’existéncies de soOl que originariament no tenien
valor, de la comptabilitzaci6 de costos sense contrapartida en existéncies,
dels traspassos d’existéncies de sol a existencies d’habitatge i del criteri de
valoracié aplicat a les existéncies de sol. Aquests aspectes es descriuen a
continuacio:

a) En la comptabilitzacié del tall d’operacions, destaquem dos punts:

¢ Imputacié de costos sense tenir en compte la data en qué s’ha produit la
despesa. Aquest fet fa variar el marge de les actuacions, tant de sdl com
d’habitatge. Per exemple,

- no es provisionen els costos de factures pendents de rebre;

- molts dels costos de les actuacions s’'imputen a la seva finalitzacié i
no quan realment es va incérrer en la despesa;

- imputacié de costos quan s’ha venut un percentatge molt alt de
I"actuacio, deixant valorada |I'actuacié a un import superior al real.

e Imputacié d’ingressos que minoren els costos d’actuacions de sol, tenint
en compte el corrent monetari (criteri de caixa) i no la correlacié entre
ingressos i despeses. Aquests ingressos fan referéncia a I'import de les
reparcel-lacions a carrec dels propietaris de les diferents parcel-les que
no soén titularitat de I'INCASOL, i que l'Institut cobra anticipadament
abans d’iniciar I'actuacié. Aquesta practica fa augmentar de forma tem-
poral el marge del sol erroniament.

Aquest efecte es minora en els casos d’actuacions de sol amb valor
negatiu (els costos sén inferiors als ingressos rebuts anticipadament per
les reparcel-lacions), ja que s’imputen costos puntualment perqué aques-
tes existéncies assoleixin un valor igual a zero.

b) Revaloritzacioé d’existéncies de sol que originariament no tenien valor o en
tenien poc i que per motius de canvis en el planejament urbanistic passen a
tenir més valor. L’'efecte d’aquesta revaloritzacié seria |"'augment del marge
del sol, perqué augmenten les existéncies perd no els aprovisionaments.

c) Comptabilitzacié de costos sense contrapartida en existéncies. Recepcié de
factures de costos d’actuacions ja venudes. L’efecte és contrari a |'ante-
rior; és a dir, una disminucié del marge, tant de sdl com d’habitatge, ja que
incrementen els aprovisionaments perd no els estocs.
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d) Traspassos d’existéncies de soOl a existéncies d’habitatge (per reserva de
sol per la construccié d’habitatges). Aquestes traspassos poden fer fluctuar
el marge de I’habitatge d’un any a un altre.*

e) En el calcul dels marges, el cost de les vendes inclou els imports en
concepte d’aprovisionaments i de variacié d’existéncies dels habitatges en
lloguer. Aquests imports desvirtuen el marge de venda de les existéncies.

A continuacié presentem una analisi de marge desglossat pel tipus de vendes:

e Solinaus
* Habitatges i locals

a) Marge de les actuacions de sol i naus

El marge de les vendes de sol i naus a l'exercici 2000, 2001 i 2002 és el
seguent:

Concepte Sol i naus

Exercici 2000 Exercici 2001 Exercici 2002
Vendes 96.737.809 99.418.826 42.862.781
Aprovisionaments 41.140.870 65.531.332 77.207.519
Variacié d’existéncies 30.292.479 (4.176.984) (48.476.861)
Cost de les vendes 71.433.349 61.354.347 28.730.658
Marge brut 25.304.460 38.064.479 14.132.123
% marge brut sobre les vendes 26,16% 38,29% 32,97%

Imports en euros.
Font: Sumaries comptables de I'INCASOL.

El marge de les vendes de sol i naus, tot i que és sempre positiu, és molt fluc-
tuant perqué augmenta en 12,13 punts percentuals I'exercici 2001 i disminueix
en 5,32 punts percentuals I'exercici 2002.

Val a dir que els marges de les existéncies de s0l sempre s6n positius i, sobre-
tot, per a aquelles existéncies de sol que es van rebre historicament en el
traspas de competéncies, ja que s’han revaloritzat molt i, en vendre-les, els
ingressos superen sobradament les despeses incorregudes per a la seva trans-
formacié.

4. Atenent a la primera al-legacié presentada per I’entitat s’elimina del text inicial el paragraf que venia a
continuacié d’aquest i que era el seglient:

“En la valoracié de les existéncies de sol es déna de baixa el cost de les existéncies venudes tenint en
compte el grau de realitzacié de les actuacions (Preu de venda de |'actuacié / Valor total de I’actuacié en
venda), que pressuposa que el preu de venda per metre quadrat de cada parcel-la dins d’'una mateixa
actuacio és fix. En canvi, el preu de cada parcel-la no és en realitat fix, sind que pot variar significativament
dintre la mateixa actuacio i per tant, el criteri de valoracié del sol pot influir en el marge del sol”.
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Tot i aixd, per a aquest concepte, la tendéncia és a la baixa, perqué ja s’han
venut molts dels terrenys traspassats historicament, que sén els que proporcio-
naven més beneficis.

Una explicacié de la variacié més significativa (increment en 12,13 punts per-
centuals) és, com hem comentat anteriorment, la revaloritzacié d’existéncies de
so0l que originariament tenien poc valor i que per motius de canvis en el
planejament urbanistic passen a tenir-ne molt més. Aquest efecte produeix un
augment del marge del sol, ja que augmenten les existéncies perd no els
aprovisionaments.

b) Marge de les actuacions d’habitatges i locals

El marge de les vendes d’habitatges i locals a |I'exercici 2000, 2001 i 2002, és
el seglent:

Concepte Habitatges i locals

Exercici 2000 Exercici 2001 Exercici 2002
Vendes 49.787.118 58.063.437 31.026.454
Aprovisionaments 59.030.702 74.176.415 101.122.292
Variaci6 d’existéncies (7.397.930) 3.286.372 (65.179.279)
Cost de les vendes 51.632.772 77.462.787 45.943.013
Marge brut (1.845.654) (19.399.350) (14.916.559)
% marge brut sobre les vendes -3,71% -33,41% -48,08%

Imports en euros.
Font: Informe de sumaries de I'INCASOL.

Com s’observa, els marges sén sempre negatius i les variacions sén molt
significatives d’'un any a un altre, tot i que el marge tendeix a disminuir cada
any.

Val a dir que, en general, els marges de les existéncies d’habitatges sén nega-
tius, atés que els costos que se’'n deriven no es compensen en la seva totalitat
pels ingressos de les vendes (s'ha de tenir en compte que el preu de venda és
molt ajustat, donat que es tracta d'habitatges de PPH i HPQO). Per aix0, els
resultats positius de les actuacions de sdl sempre han compensat els resultats
deficitaris de les actuacions d’habitatges.

Per una analisi més exhaustiva de les existéncies d’habitatge, caldria distingir
entre habitatges de proteccié oficial i d’habitatges de promocié publica). També
caldria treure |I'efecte de I'import dels aprovisionaments i de la variacié d’existén-
cies dels habitatges que estan en lloguer.

A continuacié presentem el detall dels marges dels habitatges de HPO i PPH que
hem obtingut de I'INCASOL. En aquest detall ja s"ha tret |'efecte dels habitatges
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en lloguer. Val a dir que aquestes dades surten dels llistats extracomptables de
I"'INCASOL, gue no coincideixen amb la comptabilitat. Tot i aixd, entenem que
pot donar una visié més acurada dels marges:

Concepte Exercici 2000 Exercici 2001 Exercici 2002
Vendes 32.169.588 18.533.807 18.310.658
Cost de les vendes 38.431.275 14.500.670 18.526.391
Marge brut (6.261.688) 4.033.137 (215.732)

% marge HPO (19,46)% 21,76% (1,18)%
Vendes 17.022.627 35.155.089 13.298.530
Cost de les vendes 21.702.204 45.160.575 23.328.922
Marge brut (4.679.578) (10.005.487) (10.030.392)

% marge PPH (27,49) % (28,46)%

Imports en euros.
Font: Dades extracomptables. No coincideixen amb la comptabilitat.

S’observa una gran fluctuacié dels marges, tot i que es constata que els marges
de HPO soén superiors als de PPH, fet que esta en linia amb els preus de venda
fixats per la normativa legal, ja que els habitatges PPH es venen a preus inferiors
que els de HPO.

Despeses de personal

L'any 2001 les despeses de personal augmenten un 45,11% respecte de
I’exercici 2000, mentre que I'any 2002 I"augment és d’un 17,90%.

L'any 2001, sén tres les causes que expliquen l'increment significatiu en les
despeses de personal en un 45,11 %:

¢ Es produeix un augment significatiu de la plantilla, que passa de 276 persones
en 2000 a 294 en 2001, i augmenta, per tant, un 6,52%;

®* L’'increment de sous segons el que marca la taula de retribucions del V
conveni Col-lectiu de personal laboral va ser d'un 2%;

* L’increment restant prové del canvi de naturalesa de |'Institut (va passar a ser
empresa publica durant |'exercici 2000), que suposa que gairebé tot el
personal funcionari passa a laboralitzar-se, és a dir, passi a tenir contracte
laboral. De fet, els funcionaris passen de 163 I'any 2000 (incloent-hi interins)
a 41 I'any 2001, mentre que els laborals passen de 112 en I'any 2000 a 248
I'any 2001. Aquest canvi a personal laboral va acompanyat d’una nova
valoracié de llocs de treball i de la creacié de nous carrecs, i d'un augment de
sou entre un 25% i un 100%, segons I'empleat.
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L'any 2002, les causes de I'augment en un 17,90% sén les seglents:

e L’'increment de la plantilla mitjana, que passa de 294 treballadors a 314
(augment d’'un 6,80%), per la incorporaci6 de personal en practiques de
categoria A (titulat superior) i de laborals fixos de categoria C (administratius);

* L’increment restant s’explica per I'augment de sous del 3,4%, segons el que
marca la taula de retribucions del V Conveni col-lectiu de personal laboral i per
I’augment del sou mitja per empleat en un 10,4%, a causa que moltes de les
noves incorporacions sén de categoria professional superior a la mitjana.

La variacié de les despeses de personal s’ha de relacionar amb |I"'augment dels
aprovisionaments, és a dir, a I"'augment de la producci6é. Durant aquests dos
anys, en augmentar la produccidé, augmenten també les despeses de personal. A
més, diversos canvis en la gesti6 de I'INCASOL han provocat també més
necessitat de personal. Aixi per exemple, pel que fa a la gestié de les inversions
en rehabilitacié6 de nuclis antics ja que en tractar-se de petites obres de
rehabilitacions i molt diverses, suposen una carrega de treball superior a les
actuacions habituals de I'INCASOL. També s’ha produit un canvi de tendéncia
en la manera d’aconseguir sol: si abans una de les vies principals era |'expropia-
cid, ara s’opta més per efectuar reparcel-lacions (diversos propietaris als quals
INCASOL ofereix una sortida conjunta del seu sol). Aquesta via, tot i ser molt
menys conflictiva, representa més carrega de treball per a I'INCASOL.

Altres despeses d’explotacio

S’observa que, en linies generals, les altres despeses d’explotacié tendeixen a
disminuir en aquests anys passant, de 26.141,38 m€ I'any 2000 a 22.694,66 m€
I’any 2002. Pero |'analisi, partida per partida, presenta evolucions molt diferen-
ciades.

En concret, I'any 2001, la causa principal d’aquesta tendéncia a la baixa se cen-
tra en la partida de transferéncies d’empreses del grup que en l'any 2000
ascendeix a 10.818,22m€ i té saldo zero en 2001. Dins aquesta partida es va
incloure en el 2000 un carrec d’ADIGSA a I'INCASOL per a cobrir les despeses
d’explotacié d’ADIGSA. A partir de I'any 2001, les despeses i ingressos corres-
ponents a ADIGSA i a INCASOL queden ja definits i, per tant, ja no es fan
aguests carrecs generics.

L'any 2002 disminueix de forma significativa el saldo de les subvencions
d’habitatge, que passen de 9.190,69 m€ a 3.204,40 m€. Aquestes subvencions
corresponen al 30% del preu de venda dels habitatges de promocié publica que,
segons el decret regulador d’aquests habitatges, s6n subvencions a fons perdut.
INCASOL comptabilitza I'import corresponent al 30% del preu de venda quan es
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ven |’habitatge corresponent. Aixi, aquesta partida esta directament relacionada
amb les vendes d’aquest tipus d’habitatge.

La resta de partides més significatives presenta una evolucié ascendent, tant en
2001 com en 2002.

Pel que fa als serveis exteriors, que inclouen despeses informatiques, de llo-
guers, de reparacions i conservacions, de serveis professionals independents, de
transports, d’assegurances, de subministraments i altres, augmenten significati-
vament d’un any a l’altre, passant de 9.065,98 m€ |I'any 2000 a 13.734,35m€
I'any 2002.

® Per una banda, augmenta lI'import de la comissié (fixada en un 5%) que
I"'INCASOL paga a ADIGSA en concepte de gestié dels habitatges propietat de
I"'INCASOL, a causa de I'augment d’aquest patrimoni. Aixi, aquesta despesa
I’any 2000 ascendeix a 1.459,39 m€, I'any 2001 a 2.317,32m€ i I'any 2002
a 3.681, b6 m€.

® Per una altra banda, augmenta I'import de la comissié que es paga a la Caixa
(el cost dels serveis és un preu fix per a cada operacié d’'ingrés o de retorn,
que es revisa anualment) i a les cambres de la propietat urbana (fixada en el
4%) en concepte de la gestié de les fiances, per I'important augment del
volum de fiances rebudes. Aixi, aguesta despesa passa de 3.273,35 m€ |'any
2000 a 3.938,03 m€ I'any 2002.

També augmenten de forma significativa els tributs, sobretot entre I'any 2000 i
el 2001, import que passa de 3.235,59m€ a 5.395 m€. Aquest increment és
degut, d’una banda, a I'increment de les despeses derivades de |'aplicacié de la
regla de prorrata en I'IVA. Aquestes despeses varien en funcié del percentatge
final que cada any s’hagi d’aplicar a I'lVA suportat per poder-se’l deduir. Daltra
banda, s’inclou I'IBl de les actuacions Mas Blau, Riu Clar i Can Sant Joan pels
exercicis 1999 a 2001; 1996 a 2001, i 2000 i 2001, respectivament, i ascen-
deixen en global a 1.261,13 m€. Els ajuntaments han liquidat aquests impostos
durant I'any 2001. Per dltim, s’inclouen 313,25 m€ d’increment en els IAE de
sol. Aquest increment en I'lAE és degut a l'augment de la tarifa, en passar
I"'INCASOL a tenir la consideracié d’empresa publica.

Despeses financeres

Les despeses financeres disminueixen de forma significativa en I'exercici 2001
respecte del 2000, mentre que es mantenen en un volum similar en I'any 2002.
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Aquesta evolucié esta relacionada amb I'evolucié del volum de Deutes amb
entitats de crédit. Ja hem vist com es va reduint en general el volum de préstecs
rebuts envers I"augment del volum de fiances rebudes. Aixd provoca també una
disminucié de les despeses financeres. En canvi, el volum de despeses finan-
ceres es manté I'any 2002 en lloc de disminuir, a causa del nou préstec signat
amb el BBVA per la compra dels diversos equipaments de la Generalitat per al
seu posterior arrendament, ja comentat anteriorment.

El cost mitja del financament durant els exercicis 2001 i 2002 ha estat el
seguent:

Concepte Exercici 2001 Exercici 2002
Interessos préstecs 3.853.964 3.939.726
Deutes amb entitats de credit (*) 93.492.516 85.762.896
Cost financer 4,12% 4,59%

Imports en euros.
Font: Informe de sumaries de I'INCASOL.
(*) S’ha tingut en compte el saldo mitja de I’exercici.

En resum, les consideracions que s’extreuen de I'analisi del Compte de pérdues i
guanys son les segiients:

e L'INCASOL porta a terme basicament dues activitats: la promocié
d’habitatges i la promocié de sol. La primera activitat, que consisteix en la
construccié d’habitatges destinats a la seva promocié publica (financament i
gestié de les obres) és deficitaria, atés que els costos que se’n deriven no es
compensen en la seva totalitat pels ingressos provinents de les vendes
d’aquests habitatges (vendes que sén gestionades en la seva majoria per
I’entitat publica ADIGSA).

® La segona activitat, que consisteix en |"adquisicié de sol i en la gesti6 del seu
planejament i de les obres d’urbanitzacié, compensa el deéficit de la primera
activitat, ja que el preu de venda del sol cobreix abastament, en la majoria
dels casos, els costos necessaris per a la seva transformacid, sobretot si
tenim en compte que gran part del sol es va rebre historicament pel traspas
de competéncies de |'Estat a la Generalitat i els preus s’han incrementat
considerablement. No obstant aixd, cal fer mencié que la tendéncia és a la
baixa, perqué ja s’'han venut molts dels terrenys traspassats.

e Cal esmentar que, tot i que en I'analisi i fiscalitzacié del Compte de pérdues i
guanys els marges de sol resultants sén positius i els d"habitatge sén negatius
i, globalment, s’observa una tendéncia a la baixa, I'evolucié d’ambdds marges
és molt fluctuant. Les raons d’aquestes variacions sén molt diverses. Entre
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elles destaquem el canvi en el mix de les vendes i incidéncies detectades en la
comptabilitzacié de les existéncies.

e Cal considerar el comportament ciclic de I'activitat de I'INCASOL per entendre
I’evolucié de les vendes i dels aprovisionaments durant els exercicis 2001 i
2002. El fort augment dels aprovisionaments durant els exercicis 2001 i 2002
(39,5% i 27,6%), combinat amb el decrement de les vendes a |I’exercici 2002
(-42%), déna com a resultat un increment significatiu de les existéencies i la
consideracié que l'entitat es troba en un periode principalment inversor.

7. TRAMIT D’AL-LEGACIONS

A l'efecte previst per l'article 6.1 de la Llei 6/1984, de 5 de marc, de la Sindi-
catura de Comptes, modificada per la Llei 15/1991, de 4 de juliol, i per la Llei
7/2002, de 25 d’abril, el present informe de fiscalitzacié fou tramés a I'Institut
Catala del Sol (INCASOL).

La resposta de I'Institut Catala del SOl una vegada conegut l'informe, és la que
es reprodueix tot seguit:
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AL-LEGACIONS AL “PROJECTE D’'INFORME 13/2004-B” DE LA SINDI-
CATURA DE COMPTES DE CATALUNYA

Barcelona, 8 de juny de 2005

Referent a la valoracié de les existéncies.

El sistema que I'INCASOL segueix per valorar les seves existéncies té en
compte la totalitat de costos i es basa en un criteri de ponderacio: es
pondera la distribucié del cost no en funcié dels m2 siné en funcié del
valor en venda i de |'edificabilitat, de manera que el cost de les existén-
cies venudes i no venudes compren la totalitat de costos pero la distri-
bucié es realitza en funcié del valor de realitzacid.

Cal esmentar que amb el sistema emprat per |'Institut Catala del Sol per
a la valoracié de les existéncies de soOl s’aconsegueix una correlacié
entre les vendes (valor de les existéncies) i els possibles resultats que
evita les distorsions resultants de vendre parcel-les de dimensions idénti-
ques i capacitat edificatoria molt diferent en diferents moments del temps.
En el sistema que entenem que proposa la Sindicatura de Comptes,
aquestes parcel-les tindrien el mateix valor en cost d’existéncies i preus
de venda molt diferents, resultant-ne marges molt diferents.

D’altra banda, cal esmentar que en la norma de valoracié 13.5.b, Nor-
mes particulars d’existéncies, de les normes d’adaptacié del Pla General
de Comptabilitat a les Empreses Immobiliaries es defineix com ha de ser
la imputacié de costos:

“La imputacio del costos conjunts es basara en criteris o indicadors el
més objectius possibles | que s’ajustin a les practiques comuns del
sector, sempre amb [|‘orientacio de que els costos assignats a cada
element o part especifica o individualment alienable de les obres siguin
el més paral-lels o proporcionals al seu valor de mercat o de realitzacio.”

Finalment aquest sistema de valoracié ponderada entenem que s’ajusta-
ria més a l'esperit de les Normes Internacionals de Comptabilitat (NIC),
en especial al criteri del “valor raonable”.

Es pels motius suara esmentats que |'Institut Catala del Sol entén que el

criteri de valoracié utilitzat per a les seves existéncies de sol és |'ade-
quat a l'activitat que desenvolupa.

Referent al control del financament atorgat per I'entitat BBVA.

En referéncia a l'import dels préstecs pendents d’amortitzar amb el
BBVA, I'INCASOL reitera la veracitat del saldo que apareix en els seus
estats financers, fet que es fonamenta en la conciliacié6 bancaria indi-
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vidual de cadascun dels préstecs ja que els saldos de la comptabilitat i
els calculs que realitza |'Institut Catala del Sol per cadascun dels prés-
tecs no presenten discrepancies significatives amb els carrecs i informa-
cié individuals que per cada préstec realitza I’entitat BBVA.

Pel que fa a la recomanacié d’un major control per tal de tenir justifica-
cio i suport documental de les diferéncies entre la comptabilitat i les
confirmacions bancaries, volem manifestar d’'una banda que la compta-
bilitzacié de les operacions d’endeutament es realitza mitjancant el
suport d’'una aplicacié informatica corporativa especifica. Tanmateix
reproduim |'apartat de recomanacions que per a l|'exercici 2002 va
redactar I'auditor extern referent al tema que tractem, com a mostra de
les dificultats que I'INCASOL té per tal d’obtenir del banc una informacié
fiable i verac:

“Respecte a l’endeutament hipotecari que l'Institut manté amb [’entitat
BBVA, hem de manifestar que la informacié externa de la qual podem
disposar, és a dir, rebuts de préstecs, extractes bancaris, confirmacio
del banc mitjancant carta,... és incompleta i erronia a la vegada. Aquest
fet, a més, el podem constatar amb les dificultats que tenen els respon-
sables de Il’'Institut d’aquesta area, els quals perden molt de temps per
quadrar aquesta informacio amb el seus registres extracomptables i amb
la comptabilitat de I'Institut.

Tot i que probablement és degut als diferents processos de fusio que ha
sofert l’entitat BBVA, no és excusa per no poder presentar en condi-
cions aquesta informacio.”

Al nostre entendre és la carta de circularitzaci6 de saldos emesa per
I’entitat BBVA la que no s’ajusta als saldos realment pendents d’amortitzar.

Referent al tractament de les transferéncies de la Generalitat de Cata-
lunya destinades a financar I’activitat d’habitatge de I'INCASOL.

1. APLICACIO DE LES SUBVENCIONS

Des de I'exercici 2000, degut a la subjeccié de I'Institut Catala del Sol a
I'lmpost de Societats, els Estats Financers de I'Institut Catala del Sol es
presenten en base a criteris comptables acordats amb la Subdireccié
General de Control de la Intervencié de la Generalitat i segons la inter-
pretacié que |'Institut Catala del Sol fa de I'Article 9.1 de la Llei de
Pressupostos de la Generalitat.

Aixi, I’Article 9.1 de la Llei de Pressupostos de la Generalitat estableix
que les entitats subjectes a |'estatut de I'empresa publica catalana han
d’ajustar I'import dels crédits pressupostaris destinats a transferéncies
corrents de manera que la seva liquidacidé pressupostaria sigui equili-
brada.
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D’acord amb I’'esmentat Article 9.1 de la Llei de Pressupostos de la
Generalitat i amb la Subdireccié General de Control, I'Institut Catala del
Sol interpreta que les transferéncies concedides i rebudes de la Genera-
litat s"aplicarien en la mesura que cobrissin possibles pérdues i la part no
aplicada, es mantindria en capitol d’'ingressos a distribuir en diversos
exercicis per a la seva futura aplicacid.

D’aquesta manera i a partir de I'exercici 2000, un cop aplicades al
compte de pérdues i guanys, segons un criteri financer, aquelles transfe-
réncies que no provenen de la Generalitat, els déficits de I'activitat
d’habitatge han estat coberts per els superavits de |'activitat de sol pels
resultats financers de I'Institut.

En el periode 2000-2002, aquesta operativa va possibilitar que els
resultats d’explotacié fossin equilibrats o positius, tal i com estableix
I’Article 9.1 de la Llei de Pressupostos de la Generalitat.

En I'exercici 2003, per primer cop, les péerdues d'habitatge, un cop apli-
cades les transferéncies que no provenen de la Generalitat, van superar
els excedents generats per |'activitat de sol i d’acord amb la interpre-
tacié anteriorment exposada, es van aplicar a I'explotacié transferéncies
concedides per la Generalitat en exercicis anteriors fins a cobrir el déficit
generat per l'activitat d’habitatge, equilibrant completament el resultat
de I'exercici.

2. RECEPCIO DELS FONS

D’altra banda, cal remarcar que l'Institut Catala del Sol no ha rebut els
fons de la Generalitat que s’explicitaven en els convenis signats amb el
Ministerio de Fomento per a les actuacions del Barri del Governador,
Remodelacié de Barris i Sant Cosme; aquests fons no han estat mai
explicitament inclosos en els pressupostos de la Generalitat ni transferits
a I'Institut Catala del Sol.

En el periode 2000-2002 I'Institut dnicament ha rebut fons amb carac-
ter genéric per a les actuacions d’habitatge per un import total de
9.7 milions €.

Durant el periode 2000-2002, I'Institut Catala del Sol va reclassificar
part dels fons de la Generalitat de Catalunya, rebuts genéricament
durant exercicis anteriors per al financament de |'activitat d’habitatge,
com a fons destinats a cobrir els compromisos adquirits per aquesta en
els convenis signats amb el Ministerio de Fomento per al financament de
les esmentades actuacions.

Aquest mecanisme fou reajustat en |I'exercici 2002 en fer-se evident la

insuficiéncia dels fons transferits per la Generalitat a I'Institut Catala del
Sol enfront als compromisos adquirits en els esmentats convenis.
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3. TRANSFERENCIES DE CAPITAL-TRANSFERENCIES CORRENTS

L'informe també considera que les transferéncies provinents de la Gene-
ralitat sén especifiques per a unes inversions concretes i per tant no es
poden considerar transferéncies corrents. Tal i com ja s’ha esmentat
anteriorment, |'Institut Catala del Sol no ha rebut mai de la Generalitat
els fons especifics per al financament de les esmentades actuacions.

Cal indicar que el fet que el model pressupostari fixat pel Departament
d’Economia i Finances obligui a classificar com a béns d’inversié allo
gue per a l'Institut Catala del Sol sén despeses corrents (d’explotacid) fa
que el financament associat a aquestes també tingui la consideraci6
pressupostaria de financament de béns d’inversié (Transferéncies de
Capital).

D’altra banda, I'Institut Catala del Sol entén que per la naturalesa de la
seva activitat, les transferéncies que rep tenen el caracter de corrents
perd d’aplicacié plurianual. La promocid, venda i Remodelacié d’habitat-
ges és una de les activitats habituals de I'Institut Catala del Sol i per
tant d’explotacid, tot i que el cicle d’explotacié te una durada superior a
un any. Aquest fet és el que justifica la consideracié de transferéncia
corrent d’aplicacié plurianual que I'Institut Catala del Sol dona a tots els
fons rebuts per al financament de I'activitat d’habitatge i que s’incorpo-
ren com a ingressos a distribuir en diversos exercicis, malgrat es rebin
pressupostariament en concepte de transferéncies de capital.

El fet que les transferéncies rebudes de la Generalitat de Catalunya no
tinguin caracter especific i la seva aplicaci6 hagi de ser de caracter
plurianual motiva que els saldos que resten pendents d’aplicar per
aquest concepte els sigui d’aplicacié allo que estableix I’Article 9.1 de la
Llei de Pressupostos de la Generalitat i s’"hauran d’aplicar amb la finalitat
d’equilibrar la liquidacié del pressupost de |'Institut Catala del Sol, no
havent de ser aquests objecte de regularitzacié tal i com proposa l'infor-
me.

En l'apartat de recomanacions, |'Informe explicita que |’'Institut Catala
del Sol ha seguit sempre el criteri d’'imputar a resultats la part de la
subvencié rebuda de la Generalitat per cobrir pérdues i la part del preu
de venda no subvencionat. Aix0 només ha estat aixi fins a |'exercici
2000, en que, tal i com es detalla anteriorment, d’acord amb la
Subdireccié General de Control de la Intervencié de la Generalitat es va
canviar el criteri d'imputacié de transferéncies per a |'activitat d"habitat-
ge rebudes de la Generalitat.

Aixi doncs, entenem que tot i venir explicitades en els mateixos con-
venis, les transferéncies rebudes per al financament de les actuacions
d’habitatge al Barri del Governador, Remodelacié de Barris i Sant Cosme
procedents del Ministerio de Fomento i de la Generalitat s6n de natura-
lesa diferent, ja que si bé el Ministerio de Fomento ha transferit els fons
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la Generalitat no ho ha fet explicitament. Aixi, I'Institut Catala del Sol
entén que les transferéencies efectivament rebudes de la Generalitat per
via pressupostaria tenen el caracter de corrents i per tant els és d’apli-
cacio alld que estableix I'Article 9.1 de la Llei de Pressupostos de la
Generalitat, genériques i d'aplicacié plurianual i per tant, no se’ls pot do-
nar un tractament comptable uniforme amb les rebudes del Ministerio de
Fomento.

El Cap de I’Area Econdmica i Financera

[Signatural

Antoni Sierra i Gutiérrez

Vist-i-plau
El Director
[Signatural]

Antoni Paradell i Ferrer
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INFORME SOBRE L°'APLICACIO DELS CRITERIS | RECOMANACIONS
DEL “PROJECTE D’'INFORME 13/2004-B” DE LA SINDICATURA DE
COMPTES DE CATALUNYA

Barcelona, 8 de juny de 2005

- Plana 27, paragraf segon®: “...D’altre banda, cal tenir present que
aquest préstec (es refereix a |'endeutament a que ha hagut de
recorrer I'INCASOL per a fer front a I'adquisicié dels equipaments de
la Generalitat), juntament amb un préstec formalitzat amb I’ICF, estan
comptabilitzats incloent el capital amb els interessos, criteri diferent
de I'emprat amb la resta de préstecs rebuts.”

D’acord amb la recomanacié de la Subdireccié General de Control de
la Intervencié General del Departament d’Economia i Finances en
aplicacié de la resposta a la consulta nimero 1 del BOICAC num. 23,
octubre de 1995 sobre la forma de registrar determinades operacions
de deutes no comercials, des de |I'exercici 2004 el criteri emprat per a
la totalitat dels préstecs ha estat el de no incorporar als nominals dels
deutes els interessos a pagar no meritats ni vencuts.

— Plana 30, darrer paragraf'®: “L’entitat té comptabilitzades unes apor-
tacions realitzades I’'any 1992 al Consorci de la Vila Olimpica per
898,75 m¥€ per a la construccié d’un hotel a Banyoles, projecte que
mai es va portar a terme. Donat que aquesta aportacio esta 100%
provisionada des de ['any 1992, considerem que s’hauria d’assumir
com a pérdua definitiva.”

Durant I'exercici 2004 s’ha comptabilitzat la baixa de I'immobilitzat i

la cancel-lacié de la provisid.

- Plana 31, paragraf 2n'"'. “Hi ha una aportacié de 2.400 m€ efectuada
al Consorci Costa Brava — llla de Blanes per compte de la Generalitat.
Donat que I'INCASOL no forma part d’aquest consorci aquesta apor-
tacio enlloc d’una inversié financera és un deute a cobrar de la
Generalitat de Catalunya, i s’hauria de comptabilitzar com a tal.”

Seguint les indicacions de la Sindicatura durant el procés d’elaboracié
de l'informe, en I'exercici 2004 s’ha procedit a reclassificar el pagament
de I'INCASOL per compte de la Generalitat, traslladant-lo d"aportacio
a pagament avancat per compte de la Generalitat.

5. Pagina 28, paragraf primer de I'informe definitiu. (Nota de la Sindicatura)
6. Pagina 31, penultim paragraf de I'informe definitiu. (Nota de la Sindicatura)
7. Pagina 31, ultim paragraf de I'informe definitiu. (Nota de la Sindicatura)
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- Plana 32, paragraf 2n"®. “L’INCASOL té diversos deutes a cobrar del
Patronat Municipal de I’Habitatge de Barcelona (PMHB) per diferents
conceptes....”

En el darrer trimestre de 2004 i primers mesos de 2005 el deute del
PMHB ha disminuit notablement:

Saldo del deute del PMHB envers I'INCASOL a 30.09.2004:
8.125.592,00€

Saldo del deute del PMHB envers I'INCASOL a 37.05.2005b:
2.179.633,82 €

— Plana 90, darrer paragraf'®, referent als préstecs personals (llarg i curt
termini): “...cal que aquests saldos es traspassin a pérdua definitiva,
donant-los de baixa del balanc amb carrec a despeses extraordi-
naries.”

Durant I'exercici 2004 s’ha procedit a la regularitzacié contra despe-
ses extraordinaries dels saldos esmentats.

— Plana 92 paragraf 6&"%: “La Llei 20/2001,..., va autoritzar el Govern
de la Generalitat,... adscriure a ADIGSA els habitatges de Promocio
Publica que van ésser transferits per I’/Administracio General de I’Es-
tat a la Generalitat.... El 30 de desembre de 2004 es signa un conve-
ni de cessio entre I'INCASOL i ADIGSA per la cessio gratuita d’aquest
patrimoni. Aquesta cessio esta encara pendent d’escripturar.”

L’escripturacié de cessi6 a ADIGSA del patrimoni d’habitatges de
promocié publica transferits per I’Administracié General de |I'Estat es
va efectuar en data 31 de desembre de 2004

- Plana 93 paragraf 4t''", referent a I'analisi realitzat en |'area d’exis-
téncies: “D’altra banda, el percentatge aplicat per obtenir els costos
indirectes (60% imputat a sol) no es revisa anualment. Caldria fixar
un criteri per al seu calcul i aplicar-lo cada any.”

En la revisié de I'exercici 2004 el percentatge d'imputacié de costos
indirectes per a sol s’ha mantingut en el mateix tant per cent que en
els exercicis anteriors, 60%, essent del 40% per a habitatge.

8. Pagina 32, penultim paragraf de I'informe definitiu. (Nota de la Sindicatura)
9. Pagina 89, segon paragraf de I'informe definitiu. (Nota de la Sindicatura)
10. Pagina 90, ultim paragraf de I'informe definitiu. (Nota de la Sindicatura)
11. Pagina 91, quart paragraf de I'informe definitiu. (Nota de la Sindicatura)
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El criteri d'imputacié es basa en el repartiment del personal de
I'INCASOL entre les activitats de sol i d’habitatge en funcié de la
tasca operativa que desenvolupen.

— Plana 94, paragraf segon''?: “Tenint en compte la quantitat de dades i
informacio que s’utilitza per a la valoracio de les existéncies, conside-
rem un aspecte prioritari ['adaptacio d’aplicacions informatiques espe-
cifiques que facilitin la tasca de valoracio i redueixin el risc d’errors.”

Des de 2001 s’esta implementant un aplicatiu especific pel control de
les existéncies.

En el 2004 I'aplicatiu d’existéncies de sol un cop acabada la fase de
proves, ha estat I'eina de valoracié de les existéncies de sol.

Pel que fa a les existéncies d’habitatge, I'aplicatiu esta en fase de
desenvolupament.

— Pel que fa referéncia als procediments emprats per I'INCASOL en la
seva contractacié volem manifestar el segient:

A finals de I'any 2002 es van modificar els plecs de clausules en el
sentit de suprimir I'experiéncia de les empreses en obres de caracte-
ristiques similars a les contractades com un dels criteris de valoracié
per a I'adjudicacié del contracte.

D’altra banda i pel que fa al criteri de valoracié de I'oferta econdmica,
atorgant la maxima puntuacié a les ofertes que es situaven en la
mitjana de les ofertes presentades, va ser objecte de canvi a finals de
I'any 2004 en el sentit de donar la maxima puntuacié a l'oferta
econdmica no temeraria, considerant com a temeraria |'oferta que

ultrapassi en cinc punts la mitjana de les ofertes admeses i que no la
justifiqui adequadament en fase d’al-legacions.

El Cap de I’Area Econdmica i Financera

[Signatural

Antoni Sierra i Gutiérrez
Vist-i-plau
El Director
[Signatural]

Antoni Paradell i Ferrer

12. Pagina 92, segon paragraf de I'informe definitiu. (Nota de la Sindicatura)
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8. RESPOSTA A LES AL-LEGACIONS
En relacié a les al-legacions presentades, la Sindicatura assenyala el segient:

a) S’accepta la primera al-legacid, referent a la valoracié de les existéncies de sol
i, en conseqliéncia, es modifica el text de les pagines 44 (darrer paragraf)'?,
pagina 93 (segon paragraf)'* i pagina 135'°, tot indicant-ho en les correspo-
nents notes a peu de pagina de la versié definitiva.

b) En relaci6 a la segona al-legacio, referent al control del financament atorgat
per I'entitat BBVA, es manté la redaccidé i les conclusions del document inicial
ja que no es posa en questié el saldo siné els procediments de conciliacié.

c) En relaci6é a la tercera al-legacio, referent al tractament de les transferéncies
de la Generalitat de Catalunya:

a. S'atén parcialment |'al-legacié relativa al penultim paragraf de l'escrit de
I"Institut que diu “En |"apartat de recomanacions, l'informe explicita que
I"Institut Catala del Sol ha seguit sempre el criteri d'imputar a resultats la
part de la subvencié rebuda de la Generalitat per cobrir pérdues i la part del
preu de venda no subvencionat. Aixd només ha estat aixi fins a |'exercici
2000,...." Aix0 suposa eliminar de la versié inicial, en el lloc indicat en la
corresponent nota de peu de pagina, la paraula “sempre”.

b. Respecte dels altres aspectes esmentats en aquesta al-legaci6é, entenem
I"argumentacié que es fa sobre el tractament que en termes generals es
déna a les subvencions per a habitatges provinents de la Generalitat. No
obstant, considerem que pel que fa a les relacionades amb els convenis
subscrits amb I'Estat relatius a les promocions esmentades en l'informe,
tant les subvencions provinents de I'Estat com les de la Generalitat haurien
de tenir el mateix tractament comptable i, en conseqliéncia, es manté el
text inicial de lI'informe.

13. Pagina 45, segon paragraf de l'informe definitiu.
14. Pagina 91, quart paragraf de I'informe definitiu.
15. Pagina 131 de l'informe definitiu
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