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ABREVIACIONES

CAP Centro de atencion primaria

CCB Consejo Comarcal de El Barcelonés

CEIP Centro de educacion infantil y primaria

CRAE Centro residencial de accion educativa

Fundacion  Fundacié Pisos de Lloguer

INCASOL Instituto Catalan del Suelo

IPC indice de precios al consumo

IRPF Impuesto sobre la renta de las personas fisicas

IVA Impuesto sobre el valor anadido

M€ Millones de euros

MBSA Marina Badalona, SA

LCSP Ley 30/2007, de 30 de octubre, de contratos del sector publico

PGC Plan general de contabilidad, aprobado por el Real decreto 1514/2007, de 16
de noviembre

PGM Plan general metropolitano

RASSA Regesa Aparcaments i Serveis, SA

REGESA Societat Urbanistica Metropolitana de Rehabilitacié i Gestié, SA

ROAS Reglamento de obras, actividades y servicios de los entes locales, aprobado
por el Decreto 179/1995, de 13 de junio

TRLCAP Texto refundido de la Ley de contratos de las administraciones publicas,
aprobado por el Real decreto legislativo 2/2000, de 16 de junio

UA Unidad de aprovechamiento

VPO Viviendas de proteccion oficial
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3. SOCIETAT URBANISTICA METROPOLITANA DE REHABILITACIO |
GESTIO, SA (REGESA)

3.1. ENTE FISCALIZADO
3.1.1. Antecedentes

La Societat Urbanistica Metropolitana de Rehabilitacié i Gestid, SA (REGESA) se constituyd
el 29 de marzo de 1984. Su domicilio social esta situado en la calle de les Tapies, nimero
4, de Barcelona. De acuerdo con el articulo 2 de los estatutos, el objeto social de REGESA
es el siguiente:

REGESA tiene por objeto la actuacion urbanistica en ejecucion de aquellos planes o
actuaciones en materia de rehabilitacion urbana o de edificaciéon, tanto de nueva
creacion como la ya existente, realizando en orden a estas, obras de infraestructura,
dotacion de servicios y la promocion y gestion de dicha urbanizacion.

Constituye igualmente objeto de REGESA la actuacion urbanistica en la rehabilitacion
del patrimonio histérico-artistico de caracter municipal o metropolitano.

En desarrollo de ello, correspondera especialmente a REGESA:

a) La adquisicion del suelo y edificaciones, por cualquier medio de derecho publico
o privado.

b) La pavimentacion de calzadas y otras obras de viabilidad, conduccion de agua y
energia eléctrica, alumbrado publico, canalizacion telefénica, conducciones de
gas, saneamiento o cualquier otro servicio publico o instalaciones de uso publico.

c) La ejecucion de obras encaminadas a resolver problemas de circulacion, estética
y mejora del medio ambiente o de los servicios publicos.

d) La promociéon de la edificacion de proteccion oficial y cualquier otra que quede
sometida o disfrute de las ayudas de las administraciones publicas.

e) La promocién de dotaciones urbanisticas y equipamientos comunitarios.

f) La gestion y explotaciéon de obras y servicios resultantes de la urbanizacion.

g) La alineacion, venta, cesion, permuta, gravamen o arrendamiento de parcelas y
edificios.

h) El establecimiento de convenios de colaboracién con instituciones o entidades
publicas y privadas, € incluso con otras sociedades urbanisticas ya existentes o
de nueva creacion, en materia de adquisicion, administracion y adjudicacion de
viviendas, locales e instalaciones auxiliares.

REGESA, para la realizacion de sus finalidades, podréa subrogarse en la actuacion
del Consejo Comarcal, en todos aquellos convenios que incidan en su objeto social
asi como percibir subvenciones a cargo del presupuesto de este.

REGESA podréa también recibir las ayudas previstas para la rehabilitacion en la nor-

mativa vigente y otras ayudas reguladas en leyes o normativa que afecten al objeto
de REGESA.

El 15 de octubre de 2008 se modificaron los estatutos para hacer constar que la sociedad
actuaria como medio propio y servicio técnico, no solo del Consejo Comarcal de El Barce-
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lonés (CCB) sino también de todos y cada uno de los municipios que integran este
Consejo y de los entes instrumentales que dependian de él, de los que podia recibir encar-
gos y encomiendas de gestion, a efectos de lo previsto en la LCSP.

La Sindicatura considera que REGESA solo es medio propio del CCB, pero no de los ayun-
tamientos de la comarca, motivo por el que no podia recibir directamente del resto de los
entes encargos de actuaciones, los cuales solo podian ser encomendados a REGESA des-
pués del correspondiente procedimiento de contratacion en el que resultara adjudicataria.

El dltimo informe de fiscalizacion de REGESA emitido por la Sindicatura de Cuentas fue el
informe 25/94-A, relativo al ejercicio 1992.

3.1.2. Actividades y organizacion
3.1.2.1. Actividad

La actividad de REGESA se desarrolla en dos grandes areas de actuacion: por una parte,
la promocién inmobiliaria, en la que actia como promotor publico, basicamente en el am-
bito territorial que le es propio, que es la comarca de El Barcelonés y, por otra parte, la
gestion urbanistica.

Promocion inmobiliaria

La actividad de promocion inmobiliaria se desarrolla a través de las siguientes actividades:

e (Construccion de viviendas protegidas, incluyendo también los parkings y los locales
comerciales, y su venta o alquiler.

e Construccion de viviendas dotacionales de alquiler asequible para jévenes dentro de las
areas de actuacion HD/7-j del Plan general metropolitano (PGM) dentro del Plan 10HJ.

El 18 de octubre de 2001, REGESA y el Ayuntamiento de Barcelona suscribieron un
convenio por el que este Ultimo se comprometia a ceder a REGESA, de forma gratuita,

1. El Plan HD/7-j (antes Plan 10HJ) de viviendas para jovenes surgié de una modificacion del Plan General
Metropolitano que preveia la posibilidad de revisar los usos de terreno calificados de equipamiento para
adecuarlos a nuevas demandas promovidas por flujos sociales, culturales o econémicos. Con esta modifica-
cién se cred una nueva calificacion urbanistica, clave 10 HJ, en terrenos calificados como de equipamientos
para destinarlos a la construccion de viviendas de alquiler para jovenes, en 2001. Posteriormente, una
modificacion de 1 de junio de 2006 cred el sistema de vivienda dotacional publico (HD/7) y concreté los suelos
a los que se asignaba esta calificaciéon, con una division entre HD para jévenes (HD/7-j) y para personas
mayores (HD/7-g).
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el derecho de superficie de terrenos para la construccion de viviendas para jovenes en
régimen de alquiler en varios emplazamientos de Barcelona y por un plazo de setenta y
cinco afos (Plan 10HJ). Las promociones construidas con esta finalidad fueron las si
guientes:

Cuadro 1. Promociones 10HJ en el periodo fiscalizado

Num. Afo inicio | Fecha venta Numero Numero Numero
proyecto Promociones alquiler promocion viviendas parkings locales
PR05046 10HJ Paseo de Urrutia 2005 2007 98 34 1
PR05047 10HJ Manuel Sancho 2005 2007 72 75 2
PR05050 10HJ Garcilaso 2005 2006 66 66 -
PR05052 10HJ Travessera Corts (Bacardi) 2005 2006 62 41 2
PR05053 10HJ Maquinista * -

PR05055 10HJ Camp del Ferro 2006 2010 140 155 1
PR05058 10HJ Mare de Déu del Port 2010 - 97 114 2
PR05061 10HJ La Selva 2008 - 48 123 2
PR05062 10HJ Pujades 2009 2010 175 97 1
PR05063 10HJ Teodor Llorente 2007 - 25 30 -

Fuente: Elaboracion propia.
* Promocion cuya construccion en julio de 2014 no se habia iniciado todavia por problemas de titularidad del terreno.

10HJ Teodor Llorente 10HJ Camp del Ferro

Las promociones 10HJ Pujadesy 10HJ Camp del Ferro se vendieron durante el ejercicio
2010. Las promociones 10HJ Manuel Sancho, 10HJ Travessera, 10HJ Paseo de Urrutia
y 10HJ Garcilaso se vendieron a la Fundacié Pisos de Lloguer (la Fundacion) entre los
afios 2006 y 2007. En estas compraventas no se incluyeron los parkings ni los locales,
que siguen estando en posesion de REGESA.

Otras actuaciones, como la construccion de guarderias infantiles, escuelas, centros de
salud publicos, centros civicos, centros de atencion primaria (CAP) y centros residen
ciales de accion educativa (CRAE), que se formalizan mediante los correspondientes
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convenios con los ayuntamientos donde se lleva a cabo la construccion. Los principales
equipamientos construidos durante el periodo de fiscalizacién fueron los siguientes:

Cuadro 2. Otras actuaciones en el periodo fiscalizado

Construccion
Proyectos Municipio Fecha inicio Fecha fin
Residencia de enfermos. Sant Roc Badalona 2006 2009
Centro de Salud Mental, Residencia y CAP Montnegre Barcelona 2006 2009
Ampliacion CAP Meridiana Barcelona 2006 2010
CRAE Bretanya. Badalona (a) Badalona 2008 2009
CAP Trinitat Vella y guarderia infantil (c) Barcelona 2008 2009
CRAE Fluvia / Pujades Barcelona 2008 2010
CAP-Residencia enfermos. Sarria-Via Augusta Barcelona 2008 2011
Mercado de El Guinardé Barcelona 2008 2014 (b)

Fuente: Elaboracién propia a partir de los informes de gestiéon de REGESA.

Notas:

(a) Proyecto suspendido por falta de presupuesto.

(b) Fecha prevista. Proyecto parado en el periodo de realizacién del trabajo de campo.
(c) Traspasado a RASSA, previamente a la redaccion de proyecto y ejecucion de obras.

Equipamientos Montnegre Guarderia infantil Trinitat Vella

Gestion urbanistica

La gestion urbanistica comprende basicamente la gestion del suelo, principalmente la ad
quisicion de suelo por el sistema de expropiaciéon para desarrollar un area de actuacion
del PGM y la gestién de rehabilitacion, que se realizd basicamente en la oficina mixta de

rehabilitacion de viviendas de El Turé de la Peira, hasta 2009, y en la oficina local de vi
vienda de Nou Barris, desde entonces.

Las principales actuaciones en los afos fiscalizados fueron las siguientes:

e (Gestion de la rehabilitacion en El Turd de la Peira de Barcelona.
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e Remodelacion de barrios, en concreto, El Turd de la Peira y Trinitat Nova, en Barcelona,
y el barrio Riu Sud de Santa Coloma de Gramenet.

e Varias actuaciones de expropiacion para la consecucion posterior de actuaciones urba-
nisticas, como las siguientes:

e Desarrollo de la modificacion del PGM para la ronda del Mig, en el tramo Sant Quinti
— avenida Meridiana (convenio Guinardd), y en el tramo avenida Meridiana — Rec
Comtal (convenio Garcilaso).

e Desarrollo de la modificacion del PGM en el entorno de la Via Augusta, tramo Il, Puer-
ta de Sarria, de Barcelona.

e Calle Echegaray, de Badalona.

e Calle Mozart, de Badalona.

e Barrio de Sistrells, de Badalona.

3.1.2.2. Organos de gobierno y directivos

REGESA goza de personalidad juridica propia y capacidad para el cumplimiento de sus
finalidades. Sus 6rganos de gobierno son la Junta General de Accionistas y el Consejo de
Administracion, cuya composicion y funciones principales son las siguientes:

Junta General de Accionistas

De acuerdo con los estatutos vigentes durante el periodo fiscalizado, las juntas generales
se debian acomodar, en cuanto a su funcionamiento, a las disposiciones que fueran de
aplicacion, y, especialmente, a las disposiciones administrativas por las que se regia el
CCB. El presidente y el secretario de la Junta General debian ser el presidente y el secre-
tario del CCB, respectivamente.

Consejo de Administracion

La administracion y representacion de REGESA corresponden al Consejo de Administra-
cion. La ejecucion de los acuerdos es responsabilidad del consejero o consejeros que el
propio Consejo designe, y en caso de que no lo haga, del presidente o del apoderado con
facultades para ejecutar y elevar a publicos los acuerdos sociales.

El Consejo puede hacer y llevar a cabo todo lo comprendido en el objeto social, y tiene
aquellas facultades no expresamente reservadas por ley o por los estatutos a la Junta
General.

Los miembros del Consejo de Administracion son nombrados por la Junta General por un
periodo de cinco afios, pueden ser reelegidos indefinidamente por periodos de igual dura-
cion. El ndmero de consejeros debe ser de un minimo de cinco miembros y un maximo de
trece.

La composicion del Consejo de Administracion en los anos fiscalizados era la siguiente:
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Cuadro 3. Composicién del Consejo de Administracion

Cargo 31.12.2005 | 31.12.2006 | 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2011
Presidente José Ignacio | José Ignacio | Joan Carles Joan Carles Joan Carles | Joan Carles Jesus Maria
Cuervo Cuervo Mas Mas Mas Mas Canga
Argudin Argudin Bassa Bassa Bassa Bassa Castafio
Vicepresiden- | - - - - - - Jaume
te / Consejero Vendrell
delegado Amat
Vicepresiden- | Imanol Imanol Ramoén Ramén Ramaon Ramoén Jordi William
te Pujana Pujana Garcia- Garcia- Garcla- Garcia- Carnes
Fernandez Fernandez Bragado Acin | Bragado Acin | Bragado Acin | Bragado Acin | Ayats
Vicepresiden- | - - Francisco Francisco Francisco Francisco Francisco
te segundo José Belver José Belver José Belver José Belver José Belver
Valles Valles Valles Valles Valles
Vicepresiden- | - - Imanol Imanol Imanol - Gregorio
te tercero Pujana Pujana Pujana Belmonte
Fernandez Fernandez Fernandez Ferrer
Consejero Ferran Julian | Ferran Julian | Ferran Julian | Ferran Julian | Ferran Julian | Ferran Julian | -
delegado Gonzalez Gonzaélez Gonzalez Gonzalez Gonzalez Gonzélez
Consejero Joan Callau | Joan Callau | Joan Callau Joan Callau Joan Callau Joan Callau Joan Callau
Bartoli Bartoli Bartoli Bartoli Bartoli Bartoli Bartoli
Consejero Carmen Carmen Carmen Carmen Carmen Esteve Esteve
Moraira Moraira Moraira Moraira Moraira Serrano Ortin | Serrano Ortin
Reina Reina Reina Reina Reina
Consejero Ramon Ramon Lluis Esteve Lluis Esteve Lluis Esteve Lluis Esteve José Antonio
Gironés Gironés Garnés Garnés Garnés Garnés Lara Olivera
Pages Pages
Consejero Adriana Adriana Francesc Francesc Francesc Francesc Francesc
Alvarez Alvarez Sutrias Grau | Sutrias Grau | Sutrias Grau | Sutrias Grau | Sutrias Grau
Garreta Garreta
Consejero Francisco Francisco Ramon Riera | Francesc Francesc Francesc Joan
José Lopez | José Loépez | Macia Serrano Serrano Serrano Canyameres
Guardiola Guardiola Villarroya Villarroya Villarroya Tomas
Consejero José A. José A. Jordi Serra - - -
Molina Flores | Molina Flores | Isern
Consejero Eugeni Eugeni Jordi Marti Jordi Marti Jordi Marti Jordi Marti -
Forradellas Forradellas Galbis Galbis Galbis Galbis
Bombardd Bombardo

Fuente: Elaboracion propia a partir de las actas del Consejo de Administracion.

3.1.2.3. Entidades dependientes y otros entes

REGESA tiene una unica entidad dependiente, Regesa Aparcaments i Serveis, SA
(RASSA), en la que participa al 100%.

Dada dicha participacion, REGESA se constituye como sociedad dominante de un grupo
mercantil, con RASSA como sociedad dependiente y, por esta razén, presenta anualmente
cuentas anuales consolidadas con las de RASSA.

Ademés de participar en RASSA, REGESA participa en la UTE Moli d’en Rovira Sud. La
participacion es del 65,22% —el 34,78% restante esta en poder de la Societat Municipal
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d’Habitatge de Vilafranca del Penedes, SL-. El objeto de la UTE es la promocién de un
edificio de viviendas, locales y aparcamientos en el Plan parcial Moli Rovira Sur en Vilafran-
ca del Penedeés.

El &mbito territorial de actuacion de esta UTE escapa de los limites de la comarca de El
Barcelonés. Tal como se ha comentado en los puntos anteriores, REGESA es una sociedad
mercantil propiedad al 100% del CCB vy, por lo tanto, se encuentra sometida a las limita-
ciones que la normativa impone sobre el ambito de actuacion territorial, que es la comarca
de El Barcelones. Por lo tanto, se ha actuado mediante la UTE en un area fuera del ambito
territorial que le correspondia.

REGESA mantiene también una inversion financiera de 0,18 M€ en Barcelona Regional
Agéncia Metropolitana de Desenvolupament Urbanistic i d’Infraestructures, SA (Barcelona
Regional, SA), por el 11,76% del capital. Esta sociedad tiene por objeto la realizacion de
estudios, andlisis y prospecciones sobre aspectos urbanisticos, territoriales y medioambien-
tales, y la proyeccion, promocion, gestion, desarrollo, direccion, asesoramiento, ejecucion y
explotacion de todo tipo de obras, edificaciones e infraestructuras y sistemas urbanos.

3.1.3. Trabajos de control

De acuerdo con la normativa vigente, la funcién de control financiero en las entidades
locales y en sus entes dependientes esté reservada a la Intervencion y la debe llevar a
cabo personal funcionario con habilitacién de caracter estatal.

Corresponde también a la Intervencion la funcion contable, financiera y presupuestaria, y
también la inspeccion de la contabilidad de sus entes dependientes. Como ente depen-
diente del CCB, la funcion de control financiero la debe ejercer la Intervencion de este
Consejo Comarcal, tal como establece el articulo 220 del Real decreto legislativo 2/2004,
de 5 de marzo, por el que se aprueba el TRLRHL.

En el periodo fiscalizado, la Intervencion del CCB solo emitid un informe de control finan-
ciero de REGESA, sobre la contratacion efectuada por el departamento técnico en el ejer-
cicio 2010, el 2 de septiembre de 2011, y aprobado por el Pleno del CCB el 30 de
noviembre de 2011.

Durante el periodo fiscalizado, REGESA someti¢ sus cuentas anuales a una auditoria que
realizd Mazars Auditores, SL.

Las opiniones de auditoria de los ejercicios 2005-2007 fueron favorables. En el gjercicio
2008, la opinion de auditoria fue favorable con una limitacion al alcance, relativa a la falta
de evidencia adecuada y suficiente sobre la recuperabilidad de la cuenta a cobrar del
Ayuntamiento de Santa Coloma de Gramenet. En los ejercicios 2009-2011 las opiniones de
auditoria fueron favorables con dos limitaciones al alcance, también relativas a la falta de
evidencia adecuada y suficiente sobre la recuperabilidad de la cuenta a cobrar, la primera
del saldo a cobrar del Ayuntamiento de Santa Coloma de Gramenet y, la segunda, del
saldo a cobrar del CCB por las actuaciones en el Ayuntamiento de Sant Adria de Besos.
En todos los ejercicios fiscalizados, en la opinion de auditoria se incluy6, ademas, un pa-
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rrafo de énfasis relativo al hecho de que REGESA, como sociedad dominante de un sub-
grupo de sociedades, presentaba cuentas anuales consolidadas con su sociedad depen-
diente, RASSA, de acuerdo con la normativa contable espafiola. Ademas, en el gjercicio
2011 se incluyo otro parrafo de énfasis en relacion con las importantes tensiones de teso-
reria sufridas por REGESA, provocadas por las restricciones de financiacion que la crisis
financiera y el estancamiento del mercado inmobiliaria conllevaron.

3.2. FISCALIZACION DE LA GESTION CONTABLE Y DE LOS GASTOS DE REGESA
3.2.1. Aprobacion de las cuentas anuales y rendicion a la Sindicatura

De acuerdo con el articulo 200 del TRLRHL, REGESA esta sometida al régimen de contabi-
lidad publica, o que implica, entre otras obligaciones, la de rendir cuentas de sus opera-
ciones. En cuanto a las sociedades mercantiles, el presidente debe enviar a la Intervencion
de la entidad local, antes del 15 de mayo del ejercicio inmediato siguiente al que corres-
pondan, debidamente autorizadas, las cuentas que se deban rendir al érgano de control
externo.

La obligacion de rendir la Cuenta general es de la entidad local, en este caso el CCB. En el
volumen 1 de este informe, correspondiente al CCB, se puede ver el grado de rendicién de
la Cuenta general del CCB (cuentas de REGESA incluidas) a la Sindicatura de Cuentas.

Las cuentas anuales de REGESA, hasta el ejercicio 2007, de acuerdo con el Real decreto
1643/1990, de 20 de diciembre, por el que se aprueba el Plan general de contabilidad,
fueron el Balance, la Cuenta de pérdidas y ganancias y la Memoria.

A partir del 1 de enero de 2008, con la entrada en vigor del Real decreto 1514/2007, de 16
de noviembre, por el que se aprueba el Plan general de contabilidad (PGC), las cuentas
anuales incluyen el estado de cambios en el patrimonio neto y el estado de flujos de
efectivo.

Las cuentas anuales del periodo fiscalizado fueron formuladas por el Consejo de Adminis-
tracion y aprobadas por la Junta General de Accionistas en las siguientes fechas:

Cuadro 4. Fechas de formulacion y aprobacion de las cuentas anuales

Ejercicio Fecha de formulacién Fecha de rendicién al CCB y de aprobacién
2005 30.03.2006 21.06.2006
2006 28.03.2007 20.06.2007
2007 26.03.2008 18.06.2008
2008 31.03.2009 14.10.2009
2009 14.04.2010 16.06.2010
2010 04.05.2011* 22.06.2011
2011 30.03.2012 27.06.2012

Fuente: Elaboracion propia a partir de las cuentas anuales (formulacion) y las actas de la Junta General (aprobacion).
* Las cuentas anuales del ejercicio 2010 fueron formuladas el 29 de marzo de 2011, dentro del plazo legal, pero
posteriormente fueron modificadas y se volvieron a formular el 4 de mayo de 2011.
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Las cuentas anuales del ejercicio 2009 se formularon una vez terminado el plazo legal de
tres meses desde la fecha de finalizacion del ejercicio. En lo concerniente a la aprobacion,
la Junta General de Accionistas debe aprobar las cuentas anuales en un plazo maximo de
seis meses a computar desde la fecha de finalizacién del ejercicio. Solo en el ejercicio

2008 fueron aprobadas mas alla de este plazo legal.

3.2.2. Balance

El detalle del Balance de REGESA a 31 de diciembre de 2005, 2006 y 2007 es el siguiente:

Cuadro 5. Balance de REGESA a 31 de diciembre de 2005, 2006 y 2007

ACTIVO 31.12.2005 31.12.2006 31.12.2007
INMOVILIZADO 7.177.736 9.219.081 19.323.932
Gastos de establecimiento 696 696 -
Inmovilizaciones inmateriales 218.303 272.362 300.266
Inmovilizaciones materiales 1.628.184 3.048.057 12.260.955
Inmuebles por arrendamiento 1.5672.918 3.067.759 6.345.123
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 343.962 345.704 211.999
Inmovilizados materiales en curso - - 6.215.213
Otro inmovilizado 224.299 247.263 257.007
Amortizaciones (5612.995) (612.669) (768.387)
Inmovilizaciones financieras 5.031.246 5.054.477 5.070.067
Participaciones en empresas del grupo 4.548.000 4.548.000 4.548.000
Cartera de valores a largo plazo 180.304 180.304 180.304
Depositos y fianzas constituidas a largo plazo 302.942 326.173 341.763
Deudores por operaciones de trafico a largo plazo 299.307 843.489 1.692.644
Deudores varios a largo plazo 299.307 843.489 1.692.644
GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS 30.129 26.449 22.253
ACTIVO CIRCULANTE 124.552.524 167.296.625 190.462.082
Existencias 111.774.216 145.986.810 159.837.542
Deudores 11.931.424 21.166.902 30.045.458
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 7.367.753 14.104.953 22.757.621
Empresas del grupo deudoras 273.467 978.187 688.427
Otros deudores 2.236.690 2.334.143 760.961
Administraciones publicas 2.111.986 3.808.091 5.896.921
Provisiones (58.472) (568.472) (58.472)
Inversiones financieras temporales 90.152 - -
Tesoreria 756.732 142.913 579.082
TOTAL ACTIVO 131.760.389 176.542.155 209.808.267
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PASIVO 31.12.2005 31.12.2006 31.12.2007
FONDOS PROPIOS 38.240.081 40.791.156 47.932.590
Capital suscrito 3.058.554 3.058.554 3.058.554
Reservas 27.045.193 35.181.527 37.732.602
Reserva legal 790.624 790.624 790.624
Otras reservas 26.254.569 34.390.903 36.941.978
Pérdidas y ganancias 8.136.334 2.551.075 7.141.434
INGRESOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS 13.400 6.380 210.779
PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS 1.865.261 5.530.370 6.840.274
ACREEDORES A LARGO PLAZO 8.861.692 16.982.637 6.485.602
Deudas con entidades de crédito 8.558.753 16.653.497 6.132.418
Otros acreedores 302.939 329.140 353.184
Fianzas y depositos a largo plazo 302.939 329.140 353.184
ACREEDORES A CORTO PLAZO 82.779.955 113.231.612 148.339.022
Otras provisiones de trafico 7.053.102 7.149.781 7.533.134
Deudas con entidades de crédito 47.148.486 67.487.235 102.079.828
Préstamos y otras deudas 47.080.058 67.224.321 101.826.425
Deudas por intereses 68.428 262.914 253.403
Deudas con empresas del grupo y asociadas 123.842 383.195 490.526
Acreedores comerciales 24.374.958 31.294.119 33.016.760
Anticipos de clientes 6.515.665 6.393.874 6.219.887
Deudas por compras o prestaciones de servicios 17.859.293 24.900.245 26.796.873
Otras deudas no comerciales 1.090.059 1.040.110 347.806
Administraciones publicas 886.643 936.665 186.007
Otras deudas 76.573 1.920 -
Remuneraciones pendientes de pago 126.843 101.525 161.799
Ajustes por periodificacion 2.989.508 5.877.172 4.870.968
TOTAL PASIVO 131.760.389 176.542.155 209.808.267

Importes en euros.
Fuente: Elaboracién propia a partir de las cuentas anuales de REGESA.

Después de la entrada en vigor del PGC, el Balance de REGESA a 31 de diciembre de
2008, 2009, 2010y 2011 es el siguiente:
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Cuadro 6. Balance de REGESA a 31 de diciembre de 2008, 2009, 2010 y 2011

ACTIVO 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2011
ACTIVO NO CORRIENTE 25.582.625 33.783.222 21.649.556 17.813.860
Inmovilizado intangible 221.251 1.609.517 619.445 586.998
Concesiones 12.000 11.840 11.680 11.520
Patentes, licencias, marcas y similares 496 298 100 -
Aplicaciones informéticas 208.755 119.068 30.683 6.865
Otro inmovilizado intangible - 1.478.311 576.982 568.613
Inmovilizado material 147.062 109.163 83.070 47.505
Otro inmovilizado material 147.062 109.163 83.070 47.505
Inversiones inmobiliarias 18.389.717 19.992.516 7.785.231 7.584.536
Terrenos 547.575 730.350 298.642 298.642
Construcciones 17.842.142 19.262.166 7.486.589 7.285.894
Inversiones en empresas grupo y asociadas largo plazo 4.728.304 4.728.304 4.728.304 4.728.304
Instrumentos de patrimonio 4.728.304 4.728.304 4.728.304 4.728.304
Inversiones financieras largo plazo 395.141 443.651 632.750 670.100
Instrumentos de patrimonio - - - 99.130
Otros activos financieros 395.141 443.651 632.750 570.970
Activos por impuesto diferido 618.835 699.059 760.295 832.524
Deudores comerciales no corrientes 1.082.315 6.201.012 7.040.461 3.363.893
Clientes no corrientes 163.763 524.545 979.791 123.228
Deudores varios no corrientes 918.552 5.676.467 6.060.670 3.240.665
ACTIVO CORRIENTE 174.833.147 201.575.870 217.097.657 206.767.305
Existencias 151.427.674 182.628.233 195.354.891 185.443.884
Edificios adquiridos 837.752 837.752 769.206 743.648
Terrenos y solares 53.499.007 68.473.771 61.734.035 56.657.660
Promociones en curso 41.836.536 49.135.593 73.751.177 45.014.633
Edificios construidos 55.254.379 62.853.960 58.126.906 81.400.759
Anticipos proveedores - 1.327.157 973.567 1.627.184
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 23.254.225 18.868.086 19.031.293 19.856.837
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 3.040.349 5.323.213 6.451.081 8.695.956
Clientes, empresas del grupo y asociadas 11.153.195 8.322.315 8.414.192 5.678.814
Deudores varios 3.894.646 681.527 656.195 2.559.860
Personal 37.214 29.158 44.346 24.494
Activos por impuesto corriente 107.032 76.992 89.416 116.153
Otros créditos con las administraciones publicas 5.021.789 4.434.881 3.376.063 2.781.560
Inversiones financieras a corto plazo - 60.000 213.654 13.654
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 151.248 19.551 2.497.818 1.452.930
Tesoreria 151.248 19.551 2.497.818 1.452.930
TOTAL ACTIVO 200.415.772 235.359.092 238.747.213 224.581.165
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PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2011

PATRIMONIO NETO 55.940.031 59.987.636 51.549.122 42.924.323
Fondos propios 42.977.689 39.855.044 38.098.458 35.664.040
Capital 3.058.554 3.058.554 3.058.554 3.058.554
Reservas 37.302.185 39.918.418 39.903.138 39.902.421

Resultados negativos de ejercicios anteriores - - (3.121.928) (4.863.234)
Resultados del ejercicio 2.616.949 (3.121.928) (1.741.306) (2.433.701)
Subvenciones, donaciones y legados recibidos 12.962.342 20.132.592 13.450.664 7.260.283
PASIVO NO CORRIENTE 46.288.686 66.240.311 53.362.150 56.031.586
Provisiones a largo plazo 3.100.671 7.460.697 6.961.106 3.914.716
Deudas a largo plazo 43.149.028 58.719.052 46.360.552 48.078.975
Deudas con entidades de crédito 42.541.070 57.910.990 45.312.411 46.158.229
Otros pasivos financieros 607.958 808.062 1.048.141 1.920.746
Pasivos por impuesto diferido 38.987 60.562 40.492 21.888
Acreedores comerciales no corrientes - - - 4.016.007
PASIVO CORRIENTE 98.187.055 109.131.145 133.835.941 125.625.256
Provisiones a corto plazo 6.303.802 4.867.978 3.737.022 4.979.131

Deudas con entidades de crédito 50.855.864 52.734.769 74.767.686 69.381.264
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 1.607.173 3.367.279 338.923 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 39.420.216 48.161.119 54.992.310 51.264.861

Proveedores 27.241.597 38.364.787 40.599.672 37.523.451

Proveedores, empresas del grupo y asociadas 46.400 170.726 92.443 117.452
Acreedores varios 3.842.409 3.459.876 5.872.745 4.535.871

Personal 128.950 141.165 198.307 198.307
Otras deudas con las administraciones publicas 196.513 246.763 1.326.563 1.038.819
Anticipos de clientes 7.964.347 5.777.802 6.902.580 7.850.961

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 200.415.772 | 235.359.092 | 238.747.213 224.581.165

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia a partir de las cuentas anuales de REGESA.

3.2.2.1. Inmovilizaciones inmateriales / Inmovilizado intangible

El detalle de Inmovilizaciones inmateriales / Inmovilizado intangible en el periodo 2005-2011
es el siguiente:
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Cuadro 7. Inmovilizaciones inmateriales / Inmovilizado intangible

Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a
Concepto 31.12.2005 | 31.12.2006 | 31.12.2007 | 31.12.2008 | 31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011
Patentes 1.417 2.407 2.407 2.407 2.407 2.407 2.407
Aplicaciones informaticas 249.090 370.874 484.798 484.797 484.797 484.797 484.797
Concesiones - - - 12.000 12.000 12.000 12.000
Otro inmovilizado intangible - - - - | 1.499.622 594.040 594.200
Coste 250.507 373.281 487.205 499.205 | 1.998.826 | 1.093.245 | 1.093.405
Amortizacién acumulada (32.204) (100.919) (186.939) (277.954) (389.309) (473.799) (506.407)
Valor neto contable 218.303 272.362 300.266 221.251 1.609.517 619.445 586.998

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia a partir de las cuentas anuales de REGESA.

Las patentes y las aplicaciones informaticas se amortizaron de forma lineal en cinco afos,
mientras que el otro inmovilizado intangible se amortizé linealmente a o largo del periodo
de vigencia del derecho de superficie al que estaba asociado.

Las concesiones se corresponden con los derechos de superficie cedidos en el gjercicio
2008 por el Ayuntamiento de Barcelona sobre las promociones llamadas Cuarteles UH-3 y
UH-5, por un plazo de setenta y cinco anos, que finalmente, en el ejercicio 2010, cedio
gratuitamente.

A partir del ejercicio 2009 en la cuenta Otro inmovilizado intangible se incluye el valor ac-
tual estimado de las reinversiones que hay que realizar en las promociones que deberan
ser revertidas al finalizar el derecho de superficie relacionado, que se amortizan lineal-
mente en el periodo de vigencia de estos derechos. La contrapartida es la provision por
desmantelamiento, retirada o rehabilitacion del inmovilizado y activos de reposicion dentro
de las provisiones a largo plazo por 0,66 M€ (véase el apartado 3.2.2.9). Las promociones
afectadas por estos derechos de superficie estan asociadas a las viviendas de alquiler
para jévenes dentro del Plan 10HJ, y son las de Teodor Llorente, Camp del Ferro, Manuel
Sancho, Travessera de les Corts, paseo de Urrutia y Garcilaso. En el ejercicio 2010 se ven-
di6 Camp del Ferro y, por lo tanto, se dio de baja por el valor contable.

Aparte de estas promociones, también se deberia haber reconocido el activo a revertir de
las promociones 10HJ Mare de Déu del Port, 6,93 M€, y 10HJ La Selva, 4,23 M€, y la pro-
mocion 10HJ Pujades, 11,49 M€, que fue vendida durante el afio 2011. REGESA no reco-
nocié estos activos a revertir.

REGESA tiene constituidos derechos de superficie a su favor sobre los terrenos vinculados
a estas viviendas de alquiler para jovenes (10HJ), que, de acuerdo con el PGC, deberian
ser reconocidos como un activo intangible, con contrapartida en el patrimonio neto como
subvencion. A 31 de diciembre de 2011, REGESA no habia reconocido este activo
intangible.
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3.2.2.2.

Inmovilizado material e Inversiones inmobiliarias

El detalle de los epigrafes Inmovilizado material e Inversiones inmobiliarias en el periodo
2005-2011 es el siguiente:

Cuadro 8. Inmovilizaciones materiales / Inmovilizado material e Inversiones inmobiliarias

Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a
Concepto 31.12.2005 | 31.12.2006 | 31.12.2007 | 31.12.2008 | 31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011
Inmovilizaciones materiales / Inmovilizado material
Inmuebles arrendados 1.572.918 | 3.067.759 | 6.345.123 - - - -
Otras instalaciones 343.962 345.704 211.999 - - - -
Inmov. materiales en curso - - | 6.215.213 - - - -
Otro inmovilizado 224.299 247.263 257.007 147.062 109.163 83.070 47.505
Amortizaciones (512.995) (612.669) (768.387) - - - -
Total 1.628.184 | 3.048.057 | 12.260.955 147.062 109.163 83.070 47.505
Inversiones inmobiliarias
Terrenos - - - 547.575 730.350 298.642 298.642
Construcciones - - - | 17.842.142 | 19.262.166 7.485.589 7.285.894
Total - - - | 18.389.717 | 19.992.517 | 7.785.230 7.584.536

Importes en euros.

Fuente: Elaboracioén propia a partir de las cuentas anuales de REGESA.

Dentro de los inmuebles arrendados se incluyen las promociones explotadas en régimen
de alquiler que, con la entrada en vigor del PGC, desde el afio 2008, se traspasaron a In-
versiones inmobiliarias. En el afio 2010 se vendieron las promociones Alfons Comin vy
Camp del Ferro, cuyo valor neto contable ascendia a 6,01 M€ y 5,80 M€, respectivamente,
hecho que explica la bajada del saldo durante el ejercicio 2010.

El detalle de las Inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2011, por promociones, es

el siguiente:

Cuadro 9. Inversiones inmobiliarias

Promociones Coste Amortizaciéon acumulada Deterioro Valor neto
10 HJ Teodor Llorente 1.358.207 (97.004) - 1.261.203
Sant Pere Mitja (b) 2.087.443 (41.903) (123.889) 1.921.651
10 HJ Camp del Ferro (c) 921.174 (208.764) - 712.410
10 HJ Manuel Sancho (a) 1.461.930 (148.413) - 1.313.517
10 HJ Travessera de les Corts (a) 605.963 (68.579) - 537.384
10 HJ Paseo de Urrutia (a) 717.308 (74.598) - 642.710
10 HJ Garcilaso / Elx (a) 827.335 (95.074) - 732.261
Avinyd, 32 647.719 (330.180) - 317.539
Otras 203.319 (57.458) - 145.861
Total 8.830.398 (1.121.974) (123.889) 7.584.535

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia.
Notas:

(a)

(b) Promocion construida en un terreno de propiedad de REGESA.
(c) Promociones vendidas a terceros; todavia quedan aparcamientos y locales propiedad de REGESA.
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Ademas de las promociones incluidas dentro de las inversiones inmobiliarias, REGESA
explotaba otras promociones en régimen de alquiler registradas dentro de las existencias,
cuyo valor neto contable a 31 de diciembre de 2011 era de 18,68 M€. Estas promociones
se deberian haber contabilizado dentro de las inversiones inmobiliarias y se deberia haber
efectuado la correspondiente amortizacion, desde el momento en que se alquilaron, lo que
la sociedad no hizo.

En lo que concierne al deterioro, la promocion de Sant Pere Mitja estaba provista, por
0,27 M€ en el ejercicio 2009, y por 0,12 M€ en los ejercicios 2010 y 2011. Del analisis de
esta provision se desprende la necesidad de registrar un deterioro adicional de 0,10 M€.

3.2.2.3. Inmovilizaciones financieras / Inversiones en empresas del grupo y
asociadas a largo plazo

El detalle de Inmovilizaciones financieras e Inversiones en empresas del grupo y asociadas
a largo plazo en el periodo fiscalizado es el siguiente:

Cuadro 10. Detalle de inmovilizaciones financieras / Inversiones en empresas del grupo y asociadas a
largo plazo

Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a
Concepto 31.12.2005 | 31.12.2006 | 31.12.2007 | 31.12.2008 | 31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011
Participaciones en
empresas del grupo 4.548.000 | 4.548.000 | 4.548.000 | 4.548.000 | 4.548.000 | 4.548.000 | 4.548.000
Cartera de valores a largo
plazo 180.304 180.304 180.304 180.304 180.304 180.304 180.304
Depositos y fianzas cons-
tituidas a largo plazo 302.942 326.173 341.763 - - -
Total 5.031.246 | 5.054.477 | 5.070.067 | 4.728.304 | 4.728.304 | 4.728.304 | 4.728.304

Importes en euros.
Fuente: Elaboracién propia.

En las participaciones en empresas del grupo se incluye la participacion del 100% en el
capital de RASSA, por 4,55M€, y en la cartera de valores a largo plazo se incluye la
participacion del 11,76% en el capital social de Barcelona Regional, SA, por 0,18 M€
(véase el apartado 3.1.2.3).

Los depdsitos y fianzas constituidos a largo plazo se reclasifican dentro de Inversiones
financieras a largo plazo a partir de 2008 (véase el apartado 3.2.2.4).

3.2.2.4. Inversiones financieras a largo plazo

El detalle de Inversiones financieras a largo plazo es el siguiente:
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Cuadro 11. Inversiones financieras a largo plazo

Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a
Concepto 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2011
Instrumentos de patrimonio - - - 99.130
Otros activos financieros 395.141 443.651 632.750 570.970
Total 395.141 443.651 632.750 670.100

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia a partir de las cuentas anuales de REGESA.

Los instrumentos de patrimonio corresponden, basicamente, al importe de la cotizacion a
final de afio de las 26.666 acciones de Bankia, adquiridas en julio de 2011 a un precio de
3,75€ por accion, en la oferta publica de suscripcion de acciones que emitié esta entidad.?

En Otros activos financieros se incluyen los depdésitos y fianzas constituidos a largo plazo,
que hasta 2007 se registraban dentro de Inmovilizaciones financieras (véase el apartado
3.2.2.3). En su composicioén se incluyen 0,25 M€ correspondientes a una imposicion banca-
ria constituida como garantia pignoraticia. Esta garantia tiene caracter subsidiario y com-
plementa las garantias personales y/o hipotecarias de los préstamos formalizados en la
adquisicion de nuevas viviendas por parte de familias afectadas por procesos de realoja-
miento. El resto de las fianzas, 0,32 M€, corresponden mayoritariamente a fianzas por
arrendamientos de pisos de proteccion oficial que se depositan en el Instituto Catalan del
Suelo (INCASOL), de los cuales REGESA no dispone de detalle y, por lo tanto, no se han
podido validar.

3.2.2.5. EXxistencias

El detalle de Existencias en el periodo de 2005 a 2011 es el siguiente:

Cuadro 12. Existencias

Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a
Concepto 31.12.2005 | 31.12.2006 | 31.12.2007 | 31.12.2008 | 31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011
Edificios adquiridos - 835.084 837.752 837.752 837.752 837.752 837.752
Terrenos y solares 28.814.343 | 50.769.679 | 63.269.430 | 53.876.378 | 68.826.625 | 63.797.330 | 59.172.440
Promociones curso 41.817.597 | 49.977.341 | 57.607.853 | 41.836.535 | 49.135.593 | 73.751.177 | 45.014.633
Edificios construidos 37.847.479 | 40.926.577 | 34.740.347 | 55.565.736 | 65.032.771 61.086.022 | 83.740.306
Provisiones/
deterioro (361.902) (357.787) (377.371) (688.727) | (2.531.665) | (5.090.957)| (4.948.431)
Valor neto de
existencias 108.117.517 | 142.150.894 | 156.078.011 | 151.427.674 | 181.301.076 | 194.381.324 | 183.816.700
Anticipos proveedores 3.656.699 3.835.916 3.759.531 - 1.327.157 973.567 1.627.184
Total 111.774.216 | 145.986.810 | 159.837.542 | 151.427.674 | 182.628.233 | 195.354.891 | 185.443.884

Importes en euros.

Fuente: Elaboracioén propia a partir de las cuentas anuales de REGESA.

2. Texto modificado a raiz de las alegaciones recibidas.
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Dentro del epigrafe Edificios adquiridos se incluyen adquisiciones de inmuebles termina-
dos que la sociedad tenia previsto vender, concretamente, los pisos adquiridos en el afio
2006 en el Pla dels Cirerers (PR0O618). En el epigrafe Terrenos y solares se incluyen las
adquisiciones de terrenos y solares, los gastos de urbanizacion y de adecuacion de
estos, y los gastos de honorarios de proyecto hasta el momento en que se inicia la
construccion. Una vez iniciada la construccion el valor de los solares se incluye en Promo-
ciones en curso. En el epigrafe Promociones en curso, se incluyen los costes incurridos
en las promociones inmobiliarias no terminadas a la fecha de cierre del ejercicio. A la
finalizacion de la promocion y cuando se formaliza el acta de recepcion de la obra se
traspasan a Edificios construidos. Para las promociones que necesitan un periodo de
tiempo superior al afio para estar en condiciones de ser vendidas, se incluyen los gastos
financieros.

REGESA incluye dentro de las existencias los anticipos a proveedores. En concreto, en el
ejercicio 2009 se contabilizaron 0,57 M€ correspondientes a indemnizaciones pagadas a
los antiguos inquilinos de dos pisos del antiguo edificio que ocupaba la finca en la que se
debia construir la promocion 10HJ Reina Amalia (PR05069) con contrapartida en la cuenta
de pérdidas y ganancias como una venta, cuando se deberian haber contabilizado como
coste de la promocion. Por lo tanto, en el ejercicio 2009 se deberian haber disminuido los
anticipos de proveedores y las ventas en 0,57 M€,

A 31 de diciembre de 2011, los anticipos a proveedores correspondian a los importes ya
pagados por las expropiaciones relacionadas con las promociones de El Guinardd y de
Garcilaso. De acuerdo con los convenios, estos importes se debian compensar con edifi-
cabilidad (otros terrenos edificables), pero no se identificaron fincas concretas para
efectuar esta compensacion. A 31 de diciembre de 2011 no se habia concretado como y
cuando se haria efectiva la deuda del Ayuntamiento de Barcelona, por o que no se ha
podido validar su correcta valoracion y clasificacion.

El detalle de Existencias para proyectos a 31 de diciembre de 2011 es el siguiente:

Cuadro 13. Detalle de Existencias por proyecto

Edificios | Terrenos | Promociones Edificios Dete- Total
Cédigo Proyecto adquiridos | y solares en curso | construidos rioro | existencias
AC06001 | Ronda Guinardd - 22,96 - - (1,46) 21,50
PR0O6012 | Torre Baré manzana C - - - 14,54 - 14,54
PR08011 | Cuarteles UH-3 - - 12,83 - - 12,83
PR08012 | Cuarteles UH-5 - - 12,12 - - 12,12
PR0O6011 | Torre Bar6é manzana B - - - 8,56 - 8,56
PR07015 | La Garrotxa 18HS - - 6,94 - - 6,94
PR05058 | 10HJ Mare Déu de Port - - - 6,93 - 6,93
PRO5067 | La Pedrera — Vallvidrera - - - 6,42 - 6,42
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Edificios | Terrenos | Promociones Edificios Dete- Total
Cédigo Proyecto adquiridos | y solares en curso | construidos rioro | existencias
CC02016 | Eduard Maristany - 6,01 - - - 6,01
PRO6008 | Torre Baré manzana D - - - 5,89 - 5,89
PR05081 | Pasaje Victoria - 4,54 - - - 4,54
PR06002 | Torre Baré manzana G - - - 4,38 - 4,38
PR09004 | America — Prat de la Riba - 5,18 - - (0,88) 4,30
PR05061 | 10HJ La Selva - - - 4,23 - 4,23
PR07013 | Ramon Turrd, 179/ Llull - 4,19 - - - 4,19
PRO5074 | Barrio Sistrells - 3,98 - - - 3,98
PR0O6010 | Torre Bar6 manzana A - - 3,91 - - 3,91
AC06002 | Safareigs / Front Fluvia / av.
Generalitat - 3,90 - - - 3,90
PR06017 | La Catalana R6 - - - 3,70 (0,16) 3,54
PR05060 | Pujades, 163 (eje Llacuna UA4) - - - 3,25 - 3,25
PRO5073 | Pluté/Ura/ Saturn / barrio Llefia - - - 3,04 (0,01) 3,03
PR05026 | Fachada maritima - - - 3,64 (0,71) 2,93
PR08008 | Torre Bard parking (176 plazas) - - 2,66 - - 2,66
PR05089 | Porta Nord - - - 2,51 (0,03) 2,48
PR05093 | La Catalana R2 - - - 2,20 (0,21) 1,99
PR05069 | Reina Amalia - - 1,92 - - 1,92
PR06003 | Goya-Bellavista - 1,62 - - - 1,62
PR05080 | Roger de Lluria, 86 UA6 - 1,57 - - - 1,57
PR0O7001 | Villar, 78 - - - 1,33 (0,01) 1,32
PR08002 | Aparcamiento Guinardd - - 1,24 - - 1,24
PR05042 | CIBA - - - 1,16 - 1,16
PR0O6007 | Torre Bar6 manzana F - 1,15 - - - 1,15
PR05045 | Moli-Prosperitat - - - 1,11 - 1,11
CC00017 | UTE Moli d’en Rovira - - - 1,14 (0,06) 1,08
Otros, inferiores a 1,00 M€ 0,84 4,07 3,40 9,70 (1,42) 16,59
Total 0,84 59,17 45,01 83,75 (4,95) 183,82

Importes en millones de euros.
Fuente: Elaboracion propia.

Tal como se detalla en el apartado 3.2.2.2 anterior, varias promociones en régimen de al-
quiler, que ascienden a 18,68 M€, deberian ser reclasificadas como inversiones inmobilia-

rias.

Del andlisis realizado se desprende que en la mayoria de las transacciones hechas por
REGESA para adquirir terrenos y/o solares, ya fuera mediante compraventa, permuta o
compensacion de deudas con los ayuntamientos, la sociedad no disponia de ningun
informe de valoracion respecto al bien a adquirir.
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El detalle de las transacciones efectuadas sin la adecuada valoracion previa es el siguiente:

Cuadro 14. Transacciones efectuadas sin la adecuada valoracion previa

Importe de
Afo Forma de adquisicion Promocion adquisicion | Parte interviniente
2005 Compraventa Sant Pere Mitja 132.240 | Ayto. Barcelona
2006 Permuta Santa Rosa 2.738.261 | Ayto. Santa Coloma Gramenet
2007 Compraventa La Catalana R2, R3, R6 4.716.012 | Junta Compensacion La Catalana
2007 Permuta Finca La Pedrera 791.812 | Particulares
2008 Permuta Safaretjos 4.408.560 | Ayto. Santa Coloma Gramenet
2009 Permuta Monturiol 335.000 | Ayto. Santa Coloma Gramenet
2009 Permuta Ginebra 611.251 | Ayto. Badalona
2009 Compensacion deudas | Sistrells 3.832.021 | Ayto. Badalona
2011 Permuta Reina Amalia 778.388 | Particulares
2011 Permuta Guinardé, parcela E 3.872.660 | Particulares
Varios | Compensacion deudas | Garcilaso 12.695.617 | Ayto. Barcelona
Total 34.911.822

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia.

REGESA tampoco dispuso de la valoracion pertinente en las ventas posteriores de la finca
R3 de La Catalana y de una de las fincas de Garcilaso.

A continuacion se explican los principales proyectos a 31 de diciembre de 2011: Ronda
Guinardé (AC06001), Torre Baré manzanas A a D, F y G (PR06002, PR0O6007 y 08,
PR06010 a 012), y Cuarteles UH-3 y UH-5 (PR08011 y PR08012). También se explica el
proyecto PR05074 barrio Sistrells, consecuencia del problema derivado del convenio
firmado con el Ayuntamiento de Badalona.

Ronda Guinardo (AC06001)

Este proyecto procedia del convenio firmado con el Instituto Municipal de Urbanismo (IMU)
del Ayuntamiento de Barcelona el 9 de julio de 2004 por el que se encargaba a REGESA
que llevara a cabo las expropiaciones necesarias para ejecutar la modificacion del PGM
de reordenacion del primer cinturdén y la designa beneficiaria de la expropiacion de los
terrenos, por lo que debia pagar las expropiaciones y obtener el rendimiento por la
construccion, promocion y venta de viviendas, tanto de proteccién oficial como libres.

Hasta el 31 de diciembre de 2011 el convenio Guinardé habia dado lugar a la construccion
de cuatro promociones de viviendas de proteccion oficial (VPO) y un aparcamiento, ya
finalizadas, de las cuales quedan en existencias los siguientes importes:
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Cuadro 15. Promociones relacionadas con Guinardé

Valor neto a
Cédigo Proyecto 31.12.2011
PR05038 Rambla Volart, 74-78 0,35
PR0O7001 Villar, 78 1,33
PR0O7015 La Garrotxa 18HS 6,94
PR08002 Aparcamiento Guinardd 1,24
PR05044 Paseo Maragall / Teodor Llorente 0,22
Total 10,08

Importes en millones de euros.
Fuente: Elaboracion propia.

Dentro del codigo AC06001 se incluyen cinco solares disponibles para la venta. A estos,
se les imputaba el coste de las expropiaciones y el coste de los terrenos cedidos al
Ayuntamiento en concepto de viales. El 29 de noviembre de 2011 se permutd uno de estos
cinco terrenos con veintiuna personas fisicas, concretamente la parcela E contabilizada
por 4,09 M€ (previamente, el 1 de julio de 2010 se habia licitado su venta por concurso
publico, que quedd desierto). Dicho solar se permutaba por la obra futura de dos locales,
valorada en 0,58 M€ (PR12002) méas un importe en efectivo de 3,30 M€, que generd, por o
tanto, una pérdida de 0,22 M€ en el afio 2011. La valoracion de esta obra futura no se basé
en ningun informe de tasacion independiente.

Torre Bard, manzanas A a D, F y G (PR06002, PR06007 y 08, PR06010 a 012 y PR08008)

Esta promocién, con un total de 34.691m? de techo destinado a vivienda protegida, se en-
cuentra en el sector 1 de la modificacion del PGM de Torre Baré. La actuacion se realizé en
seis fincas, Torre Baré manzanas A-D, F y G y sus correspondientes aparcamientos, con un
valor neto de existencias a 31 de diciembre de 2011 de 41,09 M€, con el siguiente detalle:

Cuadro 16. Valor neto de la actuacion en Torre Baro

Cédigo Proyecto Importe
PR06010 Manzana A 3,91
PR060O11 Manzana B 8,56
PR06012 Manzana C 14,54
PR0O6008 Manzana D 5,89
PR0O6007 Manzana F 1,15
PR06002 Manzana G 4,38
PR08008 Aparcamientos Torre Baré 2,66
Total 41,09

Importes en millones de euros.
Fuente: Elaboracion propia.
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Las promociones de las manzanas B, D y G se terminaron de construir en el segundo
semestre de 2010, cuando se inicié su comercializacién, aunque las ventas fueron a un
ritmo lento. A finales de 2012, quedaban en existencias 7,10 M€, 5,12M€ y 3,74 M€, res-
pectivamente.

La promocion de la manzana C se termind de construir a mediados de 2011, y su comer-
cializacion llevdé un buen ritmo durante el ejercicio 2012. Las fincas A y F y los aparca-
mientos se traspasaron al Ayuntamiento de Barcelona en abril de 2013 por 10,60 ME£.

Estas seis fincas se adquirieron en octubre de 2006 junto con una finca en la avenida Meri-
diana, 622-626, mediante permuta con el Ayuntamiento de Barcelona del terreno que
REGESA tenia en la calle Pallars, 418-442 (incluido dentro del proyecto AC06001). Las va-
loraciones de estas fincas las realizd el Ayuntamiento, de acuerdo con el siguiente
desglose:

Cuadro 17. Valoracion de las fincas objeto de permuta

Terreno Uso Techo edificable (m?) | Precio/m? Valor

Finca REGESA
Pallars 418-442 Vivienda libre 14.100 2.270 32.007.000

Total REGESA 14.100 2.270 | 32.007.000

Fincas Ayuntamiento

Torre Bar6 + avda. Meridiana Vivienda libre 5974 2.104 12.569.296
VPO - régimen concertado 11.936 920 10.981.120
VPO - régimen general 10.250 400 4.100.000
VPO - régimen especial 4.752 125 594.000
Locales comerciales 4.687 1.228 5.755.636
Total Ayuntamiento 37.599 904 34.000.052
Diferencia a aplicar a convenio Casetas Renfe 1.993.052

Importes en euros.
Fuente: Elaboracién propia a partir del Informe de valoracion realizado por el Ayuntamiento de Barcelona.

El informe de valoracién otorgd un valor de 34,00M€ a las fincas del Ayuntamiento de
Barcelona y de 32,00 M€ a la finca de REGESA, la diferencia quedo a favor del primero en
2,00M€£. La escritura especifica que REGESA debia aplicar esta diferencia a pagar las
expropiaciones de las fincas del paseo Valldaura, 271-289, encargo efectuado a REGESA
de acuerdo con el convenio llamado Casetas Renfe de 16 de marzo de 2006 (véase el
apartado 3.2.2.11). Este convenio establecia que, para compensar las expropiaciones a
pagar por REGESA, se le asignaria techo edificable de vivienda protegida en Torre Bard.
No obstante, este convenio no incluia la valoracion de las expropiaciones.
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La finca de avenida Meridiana, 622-626 fue vendida el 11 de abril de 2007 a un tercero por
6,30 M€. El valor asignado en el informe de valoracion del Ayuntamiento, en funcion de la
edificabilidad del terreno (2.908 m? de techo edificable), era de 6,12 M£.
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Torre Bard manzana B Torre Baré manzana C

Cuarteles UH-3 y UH-5 (PR08011 y PR08012)

El 30 de octubre de 2010 el Ayuntamiento de Barcelona cedid gratuitamente dos terrenos a
REGESA, en el paseo Torras i Bages, correspondientes a la promocion Cuarteles UH-3 y
UH-5, sobre los que REGESA tenia constituido previamente un derecho de superficie a su
favor desde el 11 de noviembre de 2008 (véase el apartado 3.2.2.1). En estos dos terre
nos, la sociedad construyd dos promociones con un total de 221 viviendas de proteccion
oficial, que finalizaron en septiembre de 2011 (Cuarteles UH3) y en junio de 2011 (Cuarte
les UHD5). El valor neto de existencias de ambos proyectos es de 24,95 M€.

El valor otorgado a los terrenos en las escrituras de cesion de los terrenos fue de 2,95 M€
(UH3) y 2,40 M€ (UH5), respectivamente, que REGESA deberia haber contabilizado dentro
de las existencias, con contrapartida en Subvenciones, donaciones y legados del patrimo
nio neto.

Cuarteles UH3 Cuarteles UH5
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Barrio Sistrells (PR05074)

El 25 de julio de 2005 se firmé un convenio con el Ayuntamiento de Badalona por un pro-
yecto de construccion y urbanizacion en el barrio de Sistrells. En este convenio se encar-
gaba a REGESA la expropiacion, por el sistema de tasacion conjunta, de los ambitos des-
tinados a sistemas, la construccion de dos edificios de VPO, las obras de urbanizacion de
los terrenos que el Ayuntamiento le cedia gratuitamente, el realojamiento de los afectados
urbanisticos y la venta de las viviendas, los locales y las plazas de aparcamiento. Los
costes de estas actuaciones se evaluaron en 3,82M€. En caso de que los costes de
expropiacion superaran la cifra prevista, REGESA debia facturar estos costes al Ayunta-
miento y, en el momento de la liquidacion definitiva de la promocion, la diferencia negativa
existente entre l0os costes de la promocion y los ingresos procedentes de la totalidad de las
viviendas, locales y plazas de aparcamiento, seria asumida por el Ayuntamiento mediante
la adjudicacion de otros solares a REGESA. A principios de 2014 las actuaciones del con-
venio estaban paradas.

Deterioro de las existencias

REGESA ha ido evaluando el deterioro de sus existencias. Principalmente desde mediados
del afo 2007, se han ido evidenciando indicios de deterioro en el mercado inmobiliario, y
ha efectuado la correspondiente correccion valorativa, si ha procedido. Para las promocio-
nes en curso, las pérdidas estimadas se incluyeron dentro de la provision para pérdidas a
la finalizacion y, cuando la promocién estaba terminada (acto de recepcion de la obra), las
pérdidas estimadas se traspasaban a provision por deterioro de existencias.

En el andlisis realizado se han observado otras promociones con problemas de deterioro, a
causa, principalmente, de los problemas en la venta, de la crisis, de la tipologia de vivien-
das ofrecidas o del exceso de oferta (en el caso de los aparcamientos).

Una de las principales promociones con problemas de comercializacion fue la de Torre
Bard, a la que finalmente se dio salida durante el ejercicio 2013, en parte, por la cesion
parcial al Ayuntamiento y por el cambio de destino de las viviendas al régimen de alquiler
protegido. Otras promociones con problemas son la PR05073 Pluté / Ura / Saturn / barrio
Llefia, y PR0O5045 Moli Prosperitat, ademas de varias promociones con importes menores
construidas ya hace unos afios, con un stock residual, sin ventas. Destacan, también,
varios solares (AC06001 ronda Guinardd, PR05081 pasaje Victoria, PRO9004 America —
Prat de la Riba, PR05074 barrio Sistrells y otros) que se consideraban inviables econémica-
mente, lo que hizo minorar de forma significativa su valoracion contable. Por ultimo, desta-
can también las promociones PR05069 Reina Amalia y PR0O8002 aparcamientos Guinardé
que, a pesar de estar en curso, estaban paradas.

Por todo lo que se ha mencionado, se considera que existe un defecto de provision por
deterioro de aproximadamente 25,00 M€, a 31 de diciembre de 2011. El detalle, por pro-
mociones, es el siguiente:
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Cuadro 18. Promociones con defecto de provision por deterioro segun la Sindicatura

Total Defecto
Cadigo Proyecto Coste Deterioro existencias provision
AC06001 Ronda Guinardé 22,96 (1,46) 21,50 (4,28)
PR06012 Torre Baré manzana C 14,54 - 14,54 (3,56)
PR08011y 12 | Cuarteles UH-3y UH-5 24,95 24,95 (0,60)
PR0O6011 Torre Baré manzana B 8,56 - 8,56 (1,78)
PR06008 Torre Baré manzana D 5,89 - 5,89 (1,28)
PR05081 Pasaje Victoria 4,54 4,54 (2,27)
PR06002 Torre Baré manzana G 4,38 - 4,38 (0,94)
PR09004 Ameérica - Prat de la Riba 5,18 (0,88) 4,30 (1,71)
PR07013 Ramon Turrd, 179 / Liull 4,19 4,19 (0,19)
PR0O5074 Barrio Sistrells 3,98 3,98 (1,99)
AC06002 Safareigs/ Front Fluvia / Avda. Generalitat 3,90 3,90 (1,95)
PR05073 Pluté / Ura / Saturn / Barrio Llefia 3,04 (0,01) 3,03 (0,15)
PR05069 Reina Amalia 1,92 - 1,92 (0,48)
PR06003 Goya-Bellavista 1,62 1,62 (0,81)
PR05080 Roger de Lluria, 86 UAB 1,57 1,57 (0,79)
PR08002 Aparcamiento Guinardd 1,24 - 1,24 (0,31)
PR05045 Moli-Prosperitat 1,11 - 1,11 (0,28)
Varios Otros, inferiores a 1,00 M€ 18,01 (1,42) 16,59 (1,63)
Total (25,00)

Importes en millones de euros.
Fuente: Elaboracion propia.

3.2.2.6. Deudores a corto y a largo plazo

El detalle de Deudores, tanto a corto como a largo plazo, en el periodo 2005-2011 es el
siguiente:

Cuadro 19. Deudores a corto plazo y a largo plazo

Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a
Concepto 31.12.2005 | 31.11.2006 | 31.12.2007 | 31.12.2008 | 31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011
Deudores a largo plazo 299.307 843.489 | 1.692.644 | 1.082.315 | 6.201.012 | 7.040.461 3.363.893
Deudores varios / Clientes 299.307 843.489 1.692.644 1.082.315 524.545 979.791 123.228
Deudores varios largo
plazo - - - - | 5.676.467 | 6.060.670 | 3.240.665
Deudores a corto plazo 11.931.424 | 21.166.902 | 30.045.458 | 23.254.225 | 18.868.086 | 19.031.293 | 19.856.837
Clientes por ventas 7.367.753 | 14.104.953 | 22.757.621 3.040.349 | 5.323.213 | 6.451.081 8.695.956
Empresas del grupo 273.467 978.187 688.427 | 11.153.195 | 8.322.315 | 8.414.192 | 5.678.814
Otros deudores 2.236.690 | 2.334.143 760.961 3.894.646 681.527 656.195 | 2.559.860
Personal - - - 37.214 29.158 44.346 24.494
Activos, impuesto corriente - - - 107.032 76.992 89.416 116.153
Admin. publicas 2.111.986 | 3.808.091 5.896.921 5.021.789 | 4.434.881 3.376.063 | 2.781.560
Provisiones (58.472) (568.472) (568.472) - - - -

Importes en euros.
Fuente: Elaboracién propia a partir de las cuentas anuales de REGESA.
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A continuaciéon se analizan las partidas mas importantes de esta area y se sefialan las
correspondientes observaciones:

Deudores varios / Clientes a largo plazo

Dentro de este epigrafe se incluyen los saldos a cobrar a largo plazo por ventas con pagos
aplazados y los saldos a cobrar de la Fundacio Pisos de Lloguer, por la venta de las cuatro
promociones 10HJ (véase el volumen 5 de este informe).

Deudores varios largo plazo

Los deudores varios no corrientes estan formados por los saldos a largo plazo con los
ayuntamientos de Santa Coloma de Gramenet y de Barcelona.

El saldo con el Ayuntamiento de Santa Coloma de Gramenet (1,85M€ a largo plazo y
1,15M€ a corto plazo) corresponde al importe a cobrar por expropiaciones pagadas por
REGESA en relacion con actuaciones en la calle de Sant Carles, de acuerdo con el conve-
nio que firmaron el 17 de febrero de 2004 para la reconstruccion y ampliacion del centro
de educacién infantil y primaria Sant Just. En dicho convenio, REGESA se comprometia a
adquirir dichas fincas en la calle de Sant Carles sin ninguna financiacién. Los saldos a
cobrar se debian reembolsar mediante permuta de terrenos municipales edificables, de
valor equivalente, pero no hay ninguna concrecion, por o que no se ha podido validar el
cobro de este saldo.

El saldo con el Ayuntamiento de Barcelona (1,39 M€ a largo plazo y 0,83 M€ a corto plazo)
corresponde a los importes a cobrar por REGESA por las expropiaciones referentes a
Guinard¢ y Garcilaso, de acuerdo con los convenios firmados. Aungue el Ayuntamiento de
Barcelona le hizo aportaciones para hacer frente al pago de las expropiaciones, estas
fueron inferiores a los importes efectivamente pagados por REGESA. Este importe a cobrar
se esperaba que fuera compensado por el Ayuntamiento con terrenos edificables. De la
misma manera que en el caso anterior, la falta de concrecion ha hecho que no se haya
podido validar el cobro de este saldo.

Clientes por ventas
Dentro de Clientes por ventas se incluyen los saldos a cobrar por la venta de terrenos, pro-

mociones y/u otras ventas, principalmente relacionadas con la construccion de equipa-
mientos, cuyo detalle a 31 de diciembre de 2011 es el siguiente:
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Cuadro 20. Clientes por ventas

Concepto Importe
Clientes por ventas y prestacion de servicios 8.754.428
Ayuntamiento de Santa Coloma de Gramenet 1.035.595
Ayuntamiento de Barcelona 881.030
Consorcio Sanitario de Barcelona 3.437.592
Instituto Catalan de Asistencia 1.091.899
Clientes por permuta parcela E Guinardé (véase el apartado 3.2.2.5) 1.000.000
Otros clientes 1.249.840
Deterioro (58.472)
Total 8.695.956

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia.

El saldo a cobrar con el Ayuntamiento de Santa Coloma de Gramenet corresponde, basi-
camente, a la compraventa efectuada en 2011 entre REGESA y dicho Ayuntamiento de
cuatro locales de la promocion CIBA, a pagar entre 2011 y 2013, en pagos anuales de
0,45M€ mas IVA, escriturada en el gjercicio 2013. El IVA de la operacion no se declard en
la firma del contrato privado, sino en el momento de percibir los cobros aplazados, aunque
en el mismo contrato se manifestaba expresamente que se entregaba en aquel momento la
posesion vy las llaves de las fincas, por lo que se debia haber tributado por el IVA en el
momento del contrato privado.

El saldo con el Consorcio Sanitario de Barcelona corresponde principalmente a la cons-
truccion del CAP de Sarria y del CAP de El Guinardd, y el saldo con el Instituto Catalan de
Asistencia corresponde al CRAE Pujades y al centro de dia y la residencia, también de
Guinardo.

Deudores con empresas del grupo

Los Deudores a corto plazo con empresas del grupo incluyen los saldos mantenidos con el
CCB, RASSA y la Fundacion, cuyo detalle a 31 de diciembre de 2011 era el siguiente:

Cuadro 21. Deudores a corto plazo con empresas del grupo

Cliente Importe
Fundacion 498.587
CCB 5.112.646
RASSA 67.581
Total 5.678.814

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia.

El saldo con la Fundacion correspondia, basicamente, a deuda a cobrar a largo plazo, que
deberia haberse registrado dentro de Deudores a largo plazo.
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El saldo con el CCB se compone basicamente del saldo pendiente de cobro por los costes
soportados en las actuaciones de urbanizacion que realizé REGESA en el término munici-
pal de Sant Adria de Besos por encargo del CCB. Este importe queda pendiente de cobro,
ya que la venta, por parte del CCB, de la finca R13 en el sector de La Catalana, fue objeto
de subasta publica y quedd desierta. A 31 de diciembre de 2010, se contabilizé la totali-
dad de la deuda a cobrar del CCB, de la cual el CCB no tenia reconocidos 6,33 M€, co-
rrespondientes a facturas pendientes de formalizar.

Derivado de estas actuaciones, el saldo a cobrar del CCB incluye también 1,06 M€ de
costes financieros asumidos por REGESA en las obras de urbanizacion de estas actua-
ciones. Este importe no esta tampoco contabilizado en el CCB ni existe ningun documento
formal de reconocimiento de deuda del CCB, por lo que se deberia anular el ingreso y el
importe a cobrar al CCB que se reconocioé por los costes financieros, 1,06 M€.

Otros deudores

Dentro de Otros deudores se incluye, principalmente, la parte a corto plazo de la deuda con
los ayuntamientos de Santa Coloma de Gramenet y de Barcelona. Ademas, hasta el 31 de
diciembre de 2007 se incluyeron los saldos a cobrar con el Instituto Municipal de Urbanismo
y el Ayuntamiento de Barcelona por las indemnizaciones pagadas por adelantado a las fami-
lias afectadas por la remodelacion del barrio de Trinitat Nova (afios 2005 y 2006), el barrio
de Can Tunis (afio 2005) y el barrio de El Turé de la Peira (afios 2005 y 2007). A partir del
ejercicio 2008, los saldos con estas entidades se incluyeron dentro de Clientes por ventas.

Provisiones

REGESA mantiene una provision fija de 58.472€ (a partir del ejercicio 2008 se incluye
dentro de Clientes). Del anédlisis de insolvencia se ha visto que la sociedad deberia haber
deteriorado, ademas de los saldos ya mencionados, los siguientes saldos antiguos y no
reconocidos por el deudor:

Cuadro 22. Saldos no reconocidos por el deudor

Deudor Afo de origen Importe
Ayuntamiento de Santa Coloma de Gramenet 2002 132.750
Ayuntamiento de Barcelona Anterior a 2006 152.343
Barcelona, Gesti¢ Urbanistica, SA 2009 77.076
INCASOL 2007 42.988
Total 405.157

Importes en euros.
Fuente: Contabilidad de REGESA.

3.2.2.7. Fondos propios

La evolucion de Fondos propios durante los ejercicios fiscalizados es la siguiente:
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Cuadro 23. Evolucion de Fondos propios

Reserva Reserva | Resultados negativos Resultado

Concepto Capital legal voluntaria ejercicios anteriores | del ejercicio Total
Saldo a 31.12.2004 3.058.554 | 790.624 | 11.254.005 - | 15.000.564 | 30.103.747
Distribucién de resultados - - | 15.000.564 - | (15.000.564) -
Resultados del ejercicio - - - - 8.136.334 8.136.334
Saldo a 31.12.2005 3.058.554 | 790.624 | 26.254.569 - 8.136.334 | 38.240.081

Distribucién de resultados - - 8.136.334 - | (8.136.334) -
Resultados del ejercicio - - - - 2.551.075 2.551.075
Saldo a 31.12.2006 3.058.554 | 790.624 | 34.390.903 - 2.551.075 | 40.791.156
Distribucién de resultados - - 2.551.075 - (2.5651.075) -
Resultados del ejercicio - - - - 7.141.434 7.141.434
Saldo a 31.12.2007 3.058.554 | 790.624 | 36.941.978 - 7.141.434 | 47.932.590
Distribucién de resultados - - 7.141.434 - (7.141.434) -
Ajustes cambio PGC - - | (3.806.965) - - (3.806.965)
Distribucion de dividendos - - | (8.764.885) - - (3.764.885)
Resultados del ejercicio - - - - 2.616.949 2.616.949
Saldo a 31.12.2008 3.058.554 | 790.624 | 36.511.562 - 2.616.949 | 42.977.689
Distribucion de resultados - - 2.616.948 - (2.616.949) -
Otros - - (716) - - (716)
Resultados del ejercicio - - - - (3.121.928) | (3.121.928)
Saldo a 1.12.2009 3.058.554 | 790.624 | 39.127.794 - | (8.121.928) | 39.855.045
Distribucién de resultados - - - (3.121.928) 3.121.928 -
Otras variaciones - - (15.280) - - (15.281)
Resultados del ejercicio - - - - (1.741.306) | (1.741.306)
Saldo a 31.12.2010 3.058.554 | 790.624 | 39.112.514 (3.121.928) | (1.741.306) | 38.098.458
Distribucién de resultados - - - (1.741.306) 1.741.306 -
Otras variaciones - - (717) - - (717)
Resultados del ejercicio - - - - (2.433.701) | (2.433.701)
Saldo a 31.12.2011 3.058.554 | 790.624 | 39.111.797 (4.863.234) | (2.433.701) | 35.664.040

Importes en euros.

Fuente: Elaboracién propia a partir de las cuentas anuales de REGESA.

El capital social esta representado por 727 acciones nominativas de 4.207,09 € cada una,
totalmente suscritas y desembolsadas por el CCB.

De acuerdo con la Ley de sociedades de capital, se debe destinar una cifra igual al 10%
del beneficio del ejercicio a la Reserva legal hasta que llegue, al menos, al 20% del capital
social. A 31 de diciembre de 2011, la sociedad tenia dotada esta reserva en un importe
superior al minimo establecido en la legislacion.

En el ejercicio 2008 se distribuyeron dividendos al accionista Unico, el CCB, por 3,76 M€.
También en este ejercicio hubo una disminucién de la reserva voluntaria, de 3,81 M€, como
consecuencia del cambio de normativa contable, del antiguo PGC al nuevo. Con anteriori-
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dad a la entrada en vigor del PGC, REGESA, en aplicacion de las Normas de adaptacion
del Plan general de contabilidad a las empresas inmobiliarias, reconocié las ventas de
inmuebles en fase de construccion cuando estos se encontraban en condiciones de entre-
ga material, es decir, cuando los costes incurridos en la promocién en curso ascendian al
menos al 80% de los costes totales de edificacion. Con la entrada en vigor del PGC, se
establecié como criterio para el reconocimiento de ingresos, entre otros, haber transferido
sustancialmente los riesgos y beneficios relevantes inherentes a la propiedad de los acti-
vos vendidos. Por lo tanto, esta disminucién de la reserva corresponde al margen recono-
cido a 31 de diciembre de 2007 (3,85 M€ menos efecto impositivo) de aquellos inmuebles
con contratos de venta firmados que se encontraban en un grado de avance superior al
80%, pero que no cumplian los requisitos para el reconocimiento de ingresos del PGC.

3.2.2.8. Subvenciones, donaciones y legados recibidos

El detalle de Subvenciones, donaciones y legados recibidos a 31 de diciembre, de 2008 a
2011, es el siguiente:

Cuadro 24. Subvenciones, donaciones y legados recibidos

Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a
Concepto 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2011
Subvenciones para promocion de viviendas 6.290.946 12.001.406 8.261.513 4.589.825
Préstamo con subsidio de intereses 6.671.396 8.131.186 5.189.151 2.670.458
Total 12.962.342 20.132.592 13.450.664 7.260.283

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia a partir de las cuentas anuales de REGESA.

En este epigrafe se incluyen las subvenciones recibidas como promotor de VPO, por parte
del Estado, para la construccion de estos tipos de promociones, y las subvenciones por
subsidio de intereses asociadas a los préstamos convenidos para la financiaciéon de vivien-
das de proteccion oficial destinadas al arrendamiento. Estos préstamos se registran inicial-
mente por su valor razonable aplicando tipos de interés de mercado. La diferencia entre el
valor de reembolso inicial y el valor actual de los pagos que debera satisfacer REGESA,
descontados a un tipo de interés de mercado, se registra como subvencion.

En los ejercicios 2005-2007 estos conceptos se contabilizaban como Ajustes por periodifi-
cacion a corto plazo, mientras que, de acuerdo con el antiguo Plan general de contabili-
dad, estos importes deberian haber sido contabilizados en el epigrafe Ingresos a distribuir
€n varios ejercicios.

Las subvenciones recibidas por estos conceptos se reconocen como ingreso en la Cuenta
de pérdidas y ganancias en el momento de la venta de las viviendas y/o promociones
afectas. En el caso de las subvenciones relacionadas con viviendas en régimen de arren-
damiento se reconocen como ingreso en proporcion a las vidas Utiles estimadas de las
viviendas o promociones que financian. Sin embargo, en las promociones 10HJ La Selva y
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10HJ Mare de Déu del Port, puesto que estaban clasificadas incorrectamente como exis-
tencias, no se registré el ingreso hasta el momento de la venta, de forma incorrecta.

REGESA imputaba a ingresos la subvencion asociada a los préstamos subsidiados de
acuerdo con un criterio lineal, en funcion de la amortizacion de los bienes que financiaban
y no de acuerdo con el criterio dispuesto en la normativa, de acuerdo con el devengo de
los gastos financieros subvencionados. Por lo tanto, existe un defecto acumulado de
imputacion de ingreso de las subvenciones a 31 de diciembre de 2011, de 0,52 M€ (por la
diferencia entre el importe que ajusta los préstamos a valor de mercado, 2,15ME€, y el
importe de las subvenciones, 2,67 M€).

El detalle de estas subvenciones y del préstamo con subsidio
diciembre de 2011 es el siguiente:

para promociones a 31 de

Cuadro 25. Detalle de subvenciones para promociones a 31.12.2011

Promociones Subvenciones por promocion Subvenciones por préstamos
10HJ Teodor Llorente 516.705 400.133
10HJ Mare de Déu del Port 2.153.400 1.527.203
Torre Bar6 D 142.500 -
10HJ La Selva 1.059.000 743.122
La Catalana R-2 y R6 192.000 -
Pujades — Eje Llacuna 111.150 -
Otros 415.070 -
Total 4.589.825 2.670.458

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia.

3.2.2.9.

Provisiones para riesgos y gastos / Provisiones a largo plazo

El detalle de Provisiones para riesgos y gastos, a largo plazo, es el siguiente:

Cuadro 26. Provisiones para riesgos y gastos / Provisiones a largo plazo y Otras provisiones de trafico /
Provisiones a corto plazo

Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a
Provision 31.12.2005 | 31.12.2006 | 31.12.2007 | 31.12.2008 | 31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011
Otras responsabilidades 1.865.261 5.530.370 6.840.274 3.100.671 5.904.539 6.321.431 3.250.926
Desmantelamiento - - - - 1.5656.158 639.675 663.790
Total 1.865.261 5.530.370 6.840.274 3.100.671 7.460.697 6.961.106 3.914.716

Importes en euros.
Fuente: Elaboracién propia a partir de las cuentas anuales de REGESA.

Las provisiones para otras responsabilidades cubren los riesgos derivados de procedi-
mientos judiciales en curso y reclamaciones de terceros con origen en el desarrollo habi-
tual de las actividades de REGESA, principalmente referidas a expropiaciones a pagar.
Las principales provisiones afectan a las operaciones relacionadas con los convenios de
Guinarddé y Garcilaso de Barcelona y Sant Carles de Santa Coloma de Gramenet.
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Por lo que respecta a la provision por desmantelamiento, desde el ejercicio 2009, siguien-
do las indicaciones del PGC, REGESA realiza una estimacion de los costes de reposicion
de aquellos activos que deben ser revertidos a los ayuntamientos una vez finalizado el
derecho de superficie sobre los terrenos en los que se construyen. La provision registrada
en el ejercicio 2009 corresponde al célculo del valor neto contable de las inversiones de
reposicion de las promociones 10HJ que en aguel momento estaban en el activo. Anual-
mente se realiza una actualizacion financiera que genera un gasto en la Cuenta de
pérdidas y ganancias por el mismo valor. Este calculo no se realizé en los estados finan-
cieros del ejercicio 2008 (véase el apartado 3.2.2.1).

3.2.2.10. Acreedores a largo plazo

El detalle de Acreedores a largo plazo en el periodo 2005-2011 es el siguiente:

Cuadro 27. Acreedores a largo plazo

Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a
Concepto 31.12.2005 | 31.12.2006 | 31.12.2007 | 31.12.2008 | 31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011
Deudas entidades de crédito | 8.558.753 | 16.653.497 | 6.132.418 | 42.541.070 | 57.910.990 | 45.312.411 | 46.158.229
Otros acreedores / Otros
pasivos financieros 302.939 329.140 353.184 607.958 808.062 | 1.048.141 1.920.746
Total 8.861.692 | 16.982.637 | 6.485.602 | 43.149.028 | 58.719.052 | 46.360.552 | 48.078.975

Importes en euros.
Fuente: Elaboracién propia a partir de las cuentas anuales de REGESA.

Deudas con entidades de crédito

El detalle de Deudas con entidades de crédito a largo plazo,
corto plazo, durante el periodo fiscalizado es el siguiente:

incluyendo también la parte a

Cuadro 28. Deudas con entidades de crédito

Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a
Concepto 31.12.2005 | 31.12.2006 | 31.12.2007 | 31.12.2008 | 31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011
Préstamos hipotecarios 8.558.7563 | 16.653.497 6.132.418 | 20.214.918 | 29.374.238 | 20.731.862 | 36.738.443
Pdlizas de préstamo - - - | 22.326.152 | 28.536.752 | 24.580.549 9.419.786
Total a largo plazo 8.558.753 | 16.653.497 6.132.418 | 42.541.070 | 57.910.990 | 45.312.411 | 46.158.229
Préstamos hipotecarios | 15.569.285 | 16.767.850 | 45.236.578 | 13.252.226 | 22.161.171 | 41.035.951 | 26.565.446
Pdlizas de préstamo - - - - - 4.703.590 6.977.405
Pdlizas de crédito 31.510.773 | 50.456.471 56.589.847 | 37.281.094 | 30.330.800 | 26.232.948 | 31.654.011
Descuento de efectos - - - - - 2.506.617 3.633.448
Deuda por intereses 68.428 262.914 253.403 322.544 242.798 288.580 550.954
Total a corto plazo 47.148.486 | 67.487.235 | 102.079.828 | 50.855.864 | 52.734.769 | 74.767.686 | 69.381.264

Importes en euros.

Fuente: Elaboracién propia a partir de las cuentas anuales de REGESA.

REGESA disponia de cuarenta y dos préstamos hipotecarios, cuyo detalle a 31 de
diciembre de 2011 es el siguiente:
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Cuadro 29. Préstamos hipotecarios a 31.12.2011

Numero Importe
préstamos Entidad Capital inicial Largo plazo Corto plazo Total
2 Caixa Catalunya 4.242.032 3.900.000 - 3.900.000
13 La Caixa 44.524.776 16.041.789 10.403.595 26.445.384
1 Banco Sabadell Atlantico 2.959.864 233.211 - 233.211
1 UNNIM 99.186 60.412 - 60.412
11 Banco Santander 28.641.489 5.909.890 1.605.715 7.515.605
1 Banesto 4.917.293 - 51.962 51.962
2 Caixa Penedes 3.759.945 222.448 - 222.448
6 BBVA 26.372.603 6.663.766 12.041.562 18.705.328
2 Caja Madrid 4.481.236 71.038 - 71.038
1 CAM 4.746.046 2.388.153 - 2.388.153
1 Banca Civica 9.736.692 3.264.393 2.462.612 5.727.005
1 La Caixa (UTE Moli d’en Rovira) *5.781.008,94 131.951 - 131.951
42 Total préstamos 38.887.051 26.565.446 65.452.497
Subsidio de los intereses en 38 préstamos (2.148.608) - (2.148.608)
42 Total préstamos hipotecarios 36.738.443 26.565.446 63.303.889

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia.
* Capital inicial al 100%.

Tres de los cuarenta y dos préstamos hipotecarios tienen subsidio de intereses, concedi-
dos a REGESA como promotora de viviendas de proteccion oficial destinadas al arrenda-
miento. Estos préstamos se registraron por su valor razonable aplicando tipos de interés
de mercado, y la diferencia entre el valor de reembolso inicial y el valor actual de los pagos
que debia satisfacer la sociedad, descontados a un tipo de interés de mercado, se
registraba como subvencion (véase el apartado 3.2.2.8).

Aparte, REGESA contrat6 varias podlizas de préstamo, cuyo detalle a 31 de diciembre de

2011, es el siguiente:

Cuadro 30. Pélizas de préstamo a 31.12.2011

Importe
Entidad Fecha de vencimiento Largo plazo Corto plazo Total
Banco Sabadell (a) 01.08.2013 942.500 1.892.500 2.835.000
La Caixa 01.06.2014 1.224.223 - 1.224.223
La Caixa (b) 01.01.2017 7.253.063 1.798.746 9.051.809
Banesto (b) 10.12.2012 - 1.086.159 1.086.159
Banco de Valencia (b) 03.12.2012 - 2.200.000 2.200.000
Total pdlizas de préstamo 9.419.786 6.977.405 16.397.190

Importes en euros.

Fuente: Elaboracion propia a partir de las cuentas anuales de REGESA.

Notas:

(a) Pdlizas de préstamo con garantia hipotecaria.
(b) Polizas de préstamo con comfort letter del CCB.
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El detalle de las pdlizas de crédito a 31 de diciembre de 2011 es el siguiente:

Cuadro 31. Pdlizas de crédito a 31.12.2011

Entidad Fecha de vencimiento Limite Dispuesto
Banco Santander (a)/(b) 10.03.2012 17.650.979 17.745.303
Banco Santander (a)/(b) 29.03.2012 600.000 600.000
La Caixa 30.06.2012 6.000.000 5.515.315
Caja Madrid 28.03.2012 600.000 512.019
UNNIM 30.03.2012 2.000.000 2.129.809
UNNIM 30.10.2012 3.000.000 1.388.861
CAM 06.06.2012 650.000 769.295
BBVA 05.07.2012 3.000.000 2.993.405
Total pdlizas de crédito 31.654.007

Importes en euros.

Fuente: Elaboracién propia a partir de las cuentas anuales de REGESA.
Notas:

(a) Pdlizas de crédito con garantia hipotecaria.

(b) Pdlizas de crédito con comfort letter del CCB.

En los ultimos ejercicios el CCB emitié comfort letters para garantizar la financiacion de
REGESA (véase el apartado 2.2.5 del volumen 1 de este informe). El saldo vivo de las ope-
raciones con comfort letters era de 37,29 M€ a 31 de diciembre de 2011. Las memorias de
REGESA del afio 2010 y del afio 2011 informaban de estas deudas con comfort letters,
aunque de forma errénea en cuanto a los saldos y los limites de estos préstamos garanti-
zados.

Otros acreedores / Otros pasivos financieros

Dentro de este epigrafe se incluyen, principalmente, 0,25 M€ del fondo de ayuda recibidos
del Ayuntamiento de Barcelona (véase el apartado 3.2.2.4) para la financiacion en el
proceso de realojamiento de familias afectadas por operaciones urbanisticas, y 0,57 M€ de
las fianzas a largo plazo recibidas de inmuebles que se encontraban en alquiler, de las
cuales REGESA no disponia de un detalle por personas y promociones, por lo que no ha
sido posible analizarlos. También se incluyen 0,97 M€, por el aplazamiento solicitado de
deudas con la Administracion Tributaria (véase el apartado 3.2.2.12).

3.2.2.11. Acreedores a corto plazo / Pasivo corriente

El detalle del epigrafe Acreedores a corto plazo / Pasivo corriente en el periodo fiscalizado
es el siguiente:
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Cuadro 32. Acreedores a corto plazo / Pasivo corriente

Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a
Concepto 31.12.2005 | 31.12.2006 | 31.12.2007 | 31.12.2008 | 31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011
Provisiones corto plazo 7.053.102 7.149.781 7.533.134 6.303.802 4.867.978 3.737.021 4.979.131
Provision terminacion 4.233.881 4.900.585 4.803.200 3.345.615 2.251.687 1.538.459 1.512.633
Provision para pérdidas a
la terminacion 2.579.131 1.863.000 2.352.993 2.425.582 2.343.227 1.755.643 1.199.157
Provision garantias 240.090 386.196 376.941 532.605 273.064 442.920 272.783

Deudas entidades crédito | 47.148.486 | 67.487.235 | 102.079.828 | 50.855.864 | 52.734.769 | 74.767.686 | 69.381.264

Deudas empresas grupo 123.842 383.195 490.526 1.607.173 3.367.279 338.923 -
Acreedores comerciales 24.374.958 | 31.294.119 | 33.016.760 | 39.420.216 | 48.161.118 | 54.992.310 | 51.264.861
Anticipos de clientes 6.515.665 6.393.874 6.219.887 | 7.964.348 5.777.801 6.902.580 | 7.850.961
Proveedores 17.859.293 | 24.900.245 | 26.796.873 | 27.241.597 | 38.364.787 | 40.599.672 | 37.523.451
Empresas del grupo - - - 46.400 170.726 92.443 117.452
Acreedores varios - - - | 3.842.408 3.459.876 5.872.745 4.535.871
Personal - - - 128.950 141.165 198.307 198.307
Admin. publicas - - - 196.513 246.763 1.326.563 1.038.819
Otras deudas 1.090.059 1.040.110 347.806 - - - -
Admin. publicas 886.643 936.665 186.007 - - - -
Otras deudas 76.573 1.920 - - - - -
Remuneraciones pend. 126.843 101.525 161.799 - - - -
Ajustes periodificacion 2.989.508 5.877.172 4.870.968 - - - -
Total 82.779.955 | 113.231.612 | 148.339.022 | 98.187.055 | 109.131.144 | 133.835.940 | 125.625.256

Importes en euros.
Fuente: Elaboracién propia a partir de las cuentas anuales de REGESA.

Provisiones a corto plazo

La provision para la terminacion, incluida dentro de las provisiones a corto plazo, corres-
ponde a los gastos que se prevé que se produciran en ejercicios posteriores para poder
terminar completamente algunas promociones. El detalle de esta provision a 31 de diciem-
bre de 2011 es el siguiente:

Cuadro 33. Provisidn para la finalizacion por promociones a 31.12.2011

Cadigo Proyecto Provision
PR0O5067 La Pedrera — Vallvidrera 236.970
PR0O6012 Torre Baré manzana C 194.570
PR05089 Porta Nord 191.758
PR05059 Alfons Comin 149.670
Varios Otros 39 proyectos, con provisiones inferiores a 0,10 M€ 737.695
Total 1.512.633

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia.

La Provision para pérdidas a la terminacion corresponde a las pérdidas estimadas en las
promociones en curso. Al final de cada ejercicio, se analizan estas promociones para
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determinar su viabilidad y dotar la correspondiente provision, si procede. Una vez termina-
da la promocién, esta provision se traspasa como deterioro de existencias.

El detalle para promociones a 31 de diciembre de 2011 es el siguiente:

Cuadro 34. Provision para pérdidas a la terminacién por promociones a 31.12.2011

Cédigo Proyecto Provision
PRO5077 Echegaray 542.750
PR0O6003 Goya circunvalacion 618.398
PR08010 Puerta Sarria 62.634
- Diferencia de afios anteriores sin atribucién (24.625)
Total 1.199.157

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia.

La diferencia de afios anteriores sin atribuir a ninguna promocion, que hizo disminuir el
saldo total de la provision, deberia haber sido regularizada como gasto.

En el analisis realizado, se ha observado que hay otras promociones en curso con proble-
mas de viabilidad, para las que no se considerd necesaria ninguna provision. Estas promo-
ciones ya se han tenido en cuenta en el andlisis de deterioro realizado en la fiscalizacion
(véase el apartado 3.2.2.5).

Deudas con entidades de crédito

Las deudas a corto plazo corresponden a la parte a corto plazo de las deudas con entida-
des de crédito (véase el apartado 3.2.2.10).

Acreedores comerciales
Anticipos de clientes

A 31 de diciembre de 2011, dentro de los anticipos se incluian, principalmente, los adelan-
tos recibidos de entidades publicas para la construccion de centros asistenciales y otros
equipamientos publicos, 3,05 M€, y también los adelantos recibidos por los adquirentes de
promociones de viviendas protegidas, 3,59 M€, garantizados por el CCB, de acuerdo con
lo establecido en la Ley 24/1991, de 29 de noviembre, de la vivienda de la Generalidad de
Catalufia. Para cumplir este ultimo requerimiento, el 28 de abril de 2010 el Pleno del CCB
aprobo garantizar, por cuenta de REGESA, dichos adelantos por un importe global maximo
de 13,34 M£.

Aparte, al cierre del ejercicio 2010, se incluian en este epigrafe 2,00 M€ recibidos del CCB
durante el ejercicio 2009. Durante el ejercicio 2011 se destind esta partida a compensar
parte de la deuda pendiente que el CCB mantenia con REGESA (véase el apartado 3.2.2.6).
Igualmente, al cierre del ejercicio 2010 también se incluia un importe acreedor de 0,28 M€
con el CCB en concepto de adelantos recibidos por la realizacion de diferentes actuaciones.
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Proveedores

Las deudas para proveedores correspondian, basicamente, a los saldos mantenidos con
los contratistas y los proveedores. A 31 de diciembre de 2011, también se incluian 1,49 M€
por expropiaciones a pagar por cuenta del Ayuntamiento de Badalona a partir del con-
venio referente al barrio de Sistrells (véase el apartado 3.3.2). De la misma manera que en
las promociones de Sant Carles, Guinard6 y Garcilaso, este importe se deberia haber
registrado dentro de la provision de responsabilidades a largo plazo.

Acreedores varios
El detalle de Acreedores varios es el siguiente:

Cuadro 35. Acreedores varios

Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a

Concepto 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2011
Ayuntamiento de Barcelona:

- Guinardé-Garcilaso 1.081.848 1.085.864 - -

- Casetas Renfe 1.774.797 1.774.797 1.774.797 1.774.797

IMU: El Tur6 de la Peira — Trinitat Nova 985.763 350.979 688.145 569.958

MBSA - - 3.321.757 1.943.801

Otras deudas - 248.236 88.046 247.315

Total 3.842.408 3.459.876 5.872.745 4.535.871

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia a partir de las cuentas anuales de REGESA.

El saldo a pagar al Ayuntamiento de Barcelona correspondia a las expropiaciones a pagar
por REGESA a partir de los convenios de Guinard¢ y Garcilaso (véase el apartado 3.2.2.5),
y al saldo a pagar por la diferencia en los valores de mercado de la permuta de los terrenos
de Torre Baro, formalizada en el ejercicio 2007 (véase el apartado 3.2.2.5). REGESA debia
pagar esta diferencia con el pago de las expropiaciones que se le encomendaban en el
convenio llamado Casetas Renfe. Inicialmente las expropiaciones se debian haber pagado
en el ejercicio 2007, pero se fue posponiendo el pago hasta una nueva negociacion del
convenio con el Ayuntamiento de Barcelona por todas las operaciones pendientes.

El saldo a pagar al Instituto Municipal de Urbanismo correspondia a las indemnizaciones a
pagar por las actuaciones en El Tur6 de la Peira y Trinitat Nova (véase el apartado 3.2.2.6).

El saldo con MBSA (Marina Badalona, SA) correspondia a las cuotas urbanisticas que
debia pagar REGESA por los gastos de urbanizacién de un terreno de su propiedad
ubicado en el poligono A del puerto de Badalona, cuya administracion urbanistica actuante
era MBSA. Con anterioridad al 31 de diciembre de 2010, la deuda se recogia dentro de las
facturas pendientes de recibir, ya que REGESA no estaba de acuerdo con las liqui-
daciones presentadas. A causa de ello, la sociedad firmd un convenio de negociacion de
la deuda con MBSA, y la deuda a pagar de forma aplazada se traspasaba a este apartado.
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Ajustes por periodificaciones

Los ajustes por periodificacion incluian las subvenciones recibidas del Estado por las
promociones de vivienda protegida. Desde el ejercicio 2008 se contabilizan dentro del
epigrafe Subvenciones, donaciones y legados recibidos (véase el apartado 3.2.2.8).

3.2.2.12.

Saldos con administraciones publicas

El detalle Saldos deudores y acreedores con administraciones publicas en el periodo
2005-2011 es el siguiente:

Cuadro 36. Saldos con administraciones publicas

Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a
Concepto 31.12.2005 | 31.12.2006 | 31.12.2007 | 31.12.2008 | 31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011
Saldos deudores
IVA 531.151 1.115.813 | 2.531.515 | 1.766.009 14.586 650.449 92.024
IVA a deducir 1.423.018 1.452.114 1.113.951 1.395.341 2.103.045 2.383.264 1.624.036
Subvenciones concedidas - 621.300 | 1.595.750 | 1.860.439 | 2.317.250 342.350 | 1.065.500
Impuesto sobre sociedades 157.817 618.864 655.705 - - - -
Total otros créditos con las
admin. publicas 2.111.986 | 3.808.091 5.896.921 5.021.789 | 4.434.881 3.376.063 | 2.781.560
Activo por impuesto corriente - - - 107.032 76.992 89.416 116.153
Activo por impuesto diferido
no corriente - - - 618.835 699.059 760.295 832.524
Saldos acreedores
HP acreedora - - - - - - 95.216
IRPF 66.305 68.111 86.170 104.103 109.394 112.338 90.560
IVA (250) - - - 23.5632 624.998 776.896
IAE 77.636 31.920 31.920 31.920 31.920 31.920 17.213
Otras deudas - - 9.207 - - 494.053 -
IS, a pagar 692.415 785.410 - - - - -
Seg. Soc., acreedores 50.5637 51.224 58.710 60.490 58.158 63.254 58.894
Otros - - - - 23.759 - -
Total saldos acreedores 886.643 936.665 186.007 196.513 246.763 | 1.326.563 | 1.038.819
HP acreedora a largo plazo - - - - - - 971.856
Pasivo por impuesto diferido
no corriente - - - 38.987 60.562 40.492 21.888

Importes en euros.

Fuente: Elaboracién propia a partir de las cuentas anuales de REGESA.

En el ejercicio 2011, el saldo de la Hacienda publica acreedora, 95.216 €, correspondia a
los intereses de demora por el IVA de las facturas que se emitieron en 2011 al CCB por las
actuaciones urbanisticas realizadas en afios anteriores en el sector de La Catalana (véase
el apartado 3.2.2.6). En la presentacion de las declaraciones complementarias relativas a
esta facturacion se solicitd el aplazamiento del importe a pagar y la compensacion con
importes a devolver. El aplazamiento fue concedido el 25 de marzo de 2012,

La diferencia entre la carga fiscal imputada al resultado del ejercicio y a los ejercicios pre-
cedentes y la carga fiscal ya pagada o que deberia pagarse por este ejercicio, consecuen-
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cia de las diferencias temporales, se registrd en las cuentas Activos por impuesto diferido
o Pasivos por impuesto diferido.
3.2.3. Cuenta de pérdidas y ganancias

El detalle de la Cuenta de pérdidas y ganancias de REGESA de los ejercicios finalizados a
31 de diciembre, de 2005 a 2007, es el siguiente:

Cuadro 37. Cuenta de pérdidas y ganancias de REGESA de los ejercicios 2005-2007

DEBE 2005 2006 2007
Gastos 44.237.303 61.801.549 57.650.655
Aprovisionamientos 39.689.223 56.321.573 52.182.487
Gastos de personal 2.460.227 2.473.481 2.722.858
Dotaciones para amortizacion de inmovilizado 60.701 168.389 248.210
Variacion de las provisiones de trafico 504.963 940.981 235.080
Otros gastos de explotacion 1.522.189 1.897.125 2.262.020
Beneficio de explotacion 12.340.791 5.800.828 11.030.952
Gastos financieros y gastos asimilados 1.745.653 2.865.402 3.920.551
Beneficio de las actividades ordinarias 10.744.609 2.935.826 7.201.937
Gastos extraordinarios 2.227.062 103.549 90.727
Pérdidas en la enajenacion de inmovilizado - - 12.239
Gastos extraordinarios 2.225.273 - 15.393
Gastos y pérdidas de otros ejercicios 1.789 103.549 63.095
Beneficio antes de impuestos 8.776.914 2.898.858 7.186.855
Impuesto sobre sociedades 640.580 347.783 45.421
Resultado del ejercicio 8.136.334 2.551.075 7.141.434
HABER 2005 2006 2007
Ingresos 56.578.094 67.602.377 68.681.607
Importe neto de la cifra de negocios 50.614.114 55.739.852 57.117.859
Aumento de existencias de promociones en curso y edificios construidos 2.108.376 9.744.002 1.444.282
Existencias de promociones terminadas incorporadas al inmovilizado 892.198 1.494.841 9.370.282
Otros ingresos de explotacion 2.963.406 623.682 749.184
Otros intereses e ingresos asimilados 149.471 400 91.536
Resultados financieros negativos 1.596.182 2.865.002 3.829.015
Ingresos extraordinarios 259.367 66.581 75.645
Beneficios enajenacion de inmovilizado 750 - -
Subvenciones de capital transferidas a resultado - 7.020 -
Ingresos extraordinarios 3.049 12.158 27.701
Ingresos y beneficios de ejercicios anteriores 255.568 47.403 47.944
Resultados extraordinarios negativos 1.967.695 36.968 15.082

Importes en euros.
Fuente: Elaboracién propia a partir de las cuentas anuales de REGESA.
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Después de la entrada en vigor del PGC, la Cuenta de pérdidas y ganancias de REGESA
de los ejercicios finalizados a 31 de diciembre de 2008 a 2011 es la siguiente:

Cuadro 38. Cuenta de pérdidas y ganancias de REGESA de los ejercicios 2008-2011

Concepto 2008 2009 2010 2011
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 70.029.622 | 31.045.617 | 34.417.761 40.356.992
Ventas 48.273.876 13.743.445 | 22.685.605 | 27.848.632
Prestaciones de servicios 21.755.746 17.302.172 11.732.156 12.508.360
Variacion de existencias (7.823.296) | 16.113.336 | 20.608.964 (5.182.331)
Existencias promociones incorporadas al activo 6.139.440 1.478.240 - -
Aprovisionamientos (55.911.568) | (41.385.509) | (51.258.405) | (31.408.376)
Consumo de terrenos y solares (14.375.144) (885.238) | (5.959.758) | (4.821.661)
Obras y servicios realizados por otras empresas (41.515.704) | (40.186.209) | (43.499.947) | (26.091.421)
Consumo de otros aprovisionamientos (20.719) (85.953) (19.711) (18.252)
Deterioro edificios adquiridos, terrenos y otros - (228.109) | (1.778.988) (477.043)
Otros ingresos de explotacion 828.199 140.815 313.690 4.840.300
Ingresos accesorios y otros de gestion corriente 24.393 2.838 3.611 2.352
Subvenciones explotacion incorporadas al resultado 803.806 137.977 310.079 4.837.948
Gastos de personal (3.133.072) (3.302.864) | (3.484.743) | (3.711.648)
Sueldos, salarios y asimilados (2.5633.068) | (2.732.285) | (2.885.519) | (8.119.061)
Cargas sociales (600.005) (570.579) (599.224) (592.587)
Otros gastos de explotacion (3.520.190) (2.803.811) | (4.622.681) (3.415.092)
Servicios exteriores (2.810.420) | (2.120.756) | (2.840.642) | (8.101.429)
Tributos (841.368) (634.701) (1.012.210) (1.065.718)
Pérdidas, deterioro y variacion provisiones 31.599 (48.355) (769.830) 752.055
Amortizacién de inmovilizado (393.717) (537.219) (450.911) (226.354)
Imputacién de subvenciones de inmovilizado no financiero y otras 48.615 163.722 4.490.987 39.600
Excesos de provisiones 1.359.731 - - 101.927
Deterioro y resultado enajenaciones inmovilizado - (266.125) 2.196.470 97.214
Deterioro y pérdidas - (269.090) 145.202 -
Resultados por enajenaciones y otros - 2.965 2.051.269 97.214
Otros resultados - - (492.883) -
RESULTADO DE EXPLOTACION 7.623.765 646.203 1.718.249 1.492.233
Ingresos financieros 246.824 1.008.809 206.481 199.859
De valores negociables y otros instrumentos financ. 246.824 1.008.809 206.481 199.859
a) En empresas del grupo y asociadas 64.434 974.927 171.803 -
b) Con terceros 182.390 33.883 34.678 199.859
Gastos financieros (5.650.460) | (5.350.922) | (4.460.521) | (5.216.939)
Por deudas con empresas del grupo y asociadas (44.433) (59.867) (164.040) -
Por deudas con terceros (5.606.027) (5.234.519) (4.273.242) (5.192.823)
Por actualizacion de provisiones - (56.536) (23.240) (24.116)
Deterioro y resultados por enajenacion de instrumentos financieros 0 0 0 (4.737)
Resultados por enajenaciones y otros 0 0 0 (4.737)
Otros ingresos y gastos de caracter financiero 438.453 493.759 730.319 1.023.653
Incorporacion al activo de gastos financieros 438.453 493.759 730.319 1.023.653
RESULTADO FINANCIERO (4.965.182) | (3.848.354) | (3.523.721) | (3.998.163)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 2.658.582 (3.202.151) | (1.805.472) | (2.505.931)
Impuestos sobre beneficio (41.634) 80.224 64.166 72.229
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS 2.616.949 (3.121.928) (1.741.306) (2.433.702)
RESULTADO DEL EJERCICIO 2.616.949 (3.121.928) (1.741.306) (2.433.702)

Importes en euros.
Fuente: Elaboracién propia a partir de las cuentas anuales de REGESA.
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3.2.3.1. Importe neto de la cifra de negocios

El detalle del importe neto de la cifra de negocios en el periodo fiscalizado es el siguiente:

Cuadro 39. Detalle del importe neto de la cifra de negocios

Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio
Concepto 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Venta viviendas,
parkings, locales 50.614.114 | 30.541.141 | 34.690.615 | 47.897.608 | 13.743.445 | 19.223.394 | 13.755.972
Terrenos - | 14.017.275 | 10.986.548 376.269 - 3.462.210 3.872.660
Viviendas 10HJ - 6.070.296 8.801.575 - - - | 10.220.000
Ventas - - - | 48.273.876 | 13.743.445 | 22.685.605 | 27.848.632
Prestacion servicios - 4.908.528 2.050.095 | 20.230.609 | 15.556.016 9.578.796 | 10.661.176
Ingresos alquiler - 202.612 589.026 1.625.137 1.746.156 2.153.360 1.847.183
Prestacion servicios - - - | 21.755.746 | 17.302.172 | 11.732.156 | 12.508.360
Total 50.614.114 | 55.739.852 | 57.117.859 | 70.029.622 | 31.045.617 | 34.417.761 | 40.356.992

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia, a partir de la informacion de las cuentas anuales de REGESA.

En el ejercicio 2008, como consecuencia del cambio de criterio en el reconocimiento de
las ventas del PGC, los ingresos recogen 16,02 M€ de ventas ya reconocidas en el ejerci-
cio 2007. Lo mismo pasa con los aprovisionamientos de 12,17 M€. El ajuste en los ingresos
y en los aprovisionamientos se registré contra Fondos propios (véase el apartado 3.2.2.7).
A continuacion se analizan las principales ventas del periodo fiscalizado.

Venta de viviendas, aparcamientos y locales

Las ventas que se realizaron fueron, mayoritariamente, de promociones de VPO, aunque,
de forma no recurrente, se hicieron también ventas de vivienda libre. En la mayoria de las
promociones de VPO habia también plazas de aparcamientos que se vendian en régimen
libre, mientras que los locales construidos eran todos libres. En el periodo fiscalizado hubo
ingresos en sesenta y dos promociones. Las principales operaciones de venta de vivien-
das, aparcamientos y locales, en los afios fiscalizados, fueron las siguientes:

Cuadro 40. Venta de viviendas, aparcamientos y locales

Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio
Proyectos Codigo 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 Total
Fachada maritima PR05026 17,78 0,82 0,21 0,07 0,24 0,19 0,03 | 19,34
Pallars / Selva de Mar PR05065 - - - 16,59 2,32 - - | 18,91
Pluté /Ura/ Saturn/ Llefia | PR05073 - - 5,562 7,42 0,05 1,71 0,31 | 15,01
Industria-Meridiana PR05025 - 4,49 3,96 3,74 0,34 0,17 0,25 | 12,95
Venecuela PR05064 - - - 8,38 1,91 0,14 0,14 | 10,57
Fluvia / Cristofol Moura PR05039 9,41 0,41 0,25 - 0,06 0,02 0,02 | 10,17
CIBA PR05042 - - 7,11 0,44 0,38 0,41 1,54 9,88
Garcilaso / Elx PR05035 6,94 1,68 0,6 0,28 - - - 9,50
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Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio

Proyectos Codigo 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 Total
Santa Rosa PR05084 6,70 0,20 0,11 0,05 0,02 7,08
La Catalana R2 - R6 PR05093/

PR06017 3,40 2,90 6,30
Mozart PR05076 0,29 3,31 1,53 0,26 5,39
UTE Molf d’en Rovira PR0O5090 3,62 4,42 0,11 8,15
Otros 16,48 16,44 16,55 10,87 5,08 11,63 8,31 | 85,36
Venta de promociones 50,61 30,54 34,69 47,90 13,74 19,22 13,76 | 210,46

Importes en millones de euros.
Fuente: Elaboracion propia de acuerdo con los informes de gestiéon de REGESA.

El detalle de las ventas en las promociones mas significativas en el periodo de fiscalizacion

es el siguiente:

La promociéon Fachada maritima (PR05026) se construyé en 2005 en Badalona. Consta-
ba de 166 VPO, 61 plazas de aparcamiento y 1 local. La venta mas significativa se reali-
z6 durante el afio 2005, con 153 VPO y 32 plazas de aparcamiento. Durante los si-
guientes afios, la venta fue residual. A 31 de diciembre de 2011, quedaban pendientes
de venta 17 plazas de aparcamiento y el local, que se encontraba arrendado. El coste
de ventas de la promocion fue de 18,26 M€, con un margen bruto de cerca del 21,6%.

La promocioén de Pallars / Selva de Mar (PR05065) se construy6 en Barcelona en el afio
2007. Se componia de 102 VPO, 7 plazas de aparcamiento y 8 locales. El grueso de las
ventas se realizd en el afo 2008 (90 viviendas, 2 plazas de aparcamiento y 6 locales). A
finales del ejercicio 2011 quedaban en existencias 4 plazas de aparcamiento y un local.
El coste de ventas global fue de 14,56 M€, con un margen bruto de cerca del 23,9%.

La promocion Plutdé / Ura / Saturn / barrio Llefia (PR05073) fue construida en Badalona
en el afio 2007, con 66 VPO, 141 plazas de aparcamiento y 2 locales. La venta principal
se realizd en el afio 2008, en el que se vendieron 44 viviendas y 21 plazas de aparca-
miento. A 31 de diciembre de 2011, quedaban por vender 8 viviendas, 118 plazas de
aparcamiento (40 de estas plazas estaban alquiladas) y los 2 locales. El coste de ventas
de la promocién ascendié a 9,93 M€, que representa un margen bruto del 21,6%.

La promocién Industria-Meridiana (PR05025) de Barcelona, recién construida en el afio
2006, tenia 36 VPO, 70 plazas de aparcamiento y 1 local. Las ventas se concentraron
en los afios 2007 y 2008 con la venta de 26 viviendas y 33 parkings. Las existencias
que quedaban a 31 de diciembre de 2011 eran 5 viviendas y 32 plazas de aparca-
miento. El coste estimado global de la promociéon fue de 6,34 M€, con un margen bruto
aproximado del 32,6%.

La promocién Venecguela (PR0O5064) de Barcelona se termind de construir en el afio
2007, con 66 VPO, 5 plazas de aparcamiento y 2 locales. Las ventas principales se con-
centraron en el ejercicio 2008, en el que se vendieron 55 viviendas y 1 plaza de aparca-

49



SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 23/2016 — VOL. 2

miento. A finales del periodo fiscalizado quedaban por vender 1 local y una plaza de
aparcamiento. El coste de ventas fue de 7,84 M€, que supone un margen bruto aproxi-
mado del 26,9%.

La promocién de Barcelona Fluvia / Cristofol Moura (PR05039), de 69 VPO, 38 plazas de
aparcamiento y 3 locales, se finalizé en 2005, afio en que se empezd su comercializa-
cion. La venta completa de las viviendas se hizo al INCASOL mediante escritura de 23
de diciembre de 2005, por 8.465.281,21 €, de acuerdo con el convenio firmado con el
INCASOL el 28 de noviembre de 2005, para la adquisicion y reserva de viviendas desti-
nadas a vecinos afectados del barrio de El Carmel de Barcelona. A 31 de diciembre de
2011 quedaban por vender 8 aparcamientos. El coste de ventas fue de 6,27 M€, que
supone un margen bruto de aproximadamente el 36,5%.

La promocion CIBA (PR05042) se construyd en Santa Coloma de Gramenet, con 49
VPO, 144 plazas de aparcamiento y 5 locales. Su construccion finalizd en 2006. A 31 de
diciembre de 2011, quedaban pendientes de vender 1 vivienda, 77 parkings y 1 local.
El grueso de las ventas mas importantes tuvo lugar en el afio 2007, con la venta de 44
pisos y 54 aparcamientos. En el ejercicio 2011 se vendieron los cuatro locales al
Ayuntamiento de Santa Coloma de Gramenet (véase el apartado 3.2.2.6). El coste de
ventas total fue de 7,54 M€, con un margen bruto aproximado del 30,4%.

La promocioén Garcilaso / Elx (PR05035), construida en Barcelona en el afio 2005, cons-
taba de 74 VPO, 85 aparcamientos y 7 locales. A 31 de diciembre de 2011 quedaban
por ser vendidos 3 pisos y 1 local. Las ventas mas significativas se hicieron en el afio
2005, en el que hubo la enajenacion de 28 pisos, 84 parkings y 5 locales. Dentro de
estas operaciones destaca también la venta de 17 viviendas al INCASOL, escriturada el
10 de junio de 2005, por 2,18 M€, de acuerdo con el convenio firmado con el Departa-
mento de Medio Ambiente y Vivienda de la Generalidad de Catalufa, para el realoja-
miento de los afectados urbanisticos de ElI Carmel el 1 de junio de 2005. El coste de
ventas global fue de 7,79 M€, lo que significa un margen bruto del 39,0%.

La promociéon Santa Rosa (PR05084) de Santa Coloma de Gramenet se finalizdé en el
afno 2005. Constaba de 32 pisos, 43 plazas de aparcamiento y 2 locales. La totalidad de
las viviendas fueron vendidas en el afio 2006, afio en el que también se vendieron 32
plazas de aparcamiento y 2 locales. A finales del ejercicio 2011 solo quedaban por
vender 4 parkings. Su coste de ventas fue de 4,49 M€ y el margen bruto del 24,3%.

Las promociones en el barrio de La Catalana de Sant Adria de Besos se construyeron
sobre las parcelas denominadas R-2 (PR05093) y R-6 (PR06017). La promocion R-2
(finalizada en 2008) constaba de 52 VPO y 42 plazas de aparcamiento y la R-6 (también
completada en el afio 2008) se componia de 58 VPO y 51 parkings. Las ventas de
ambas promociones se concentraron en los ejercicios 2010 y 2011, en los que se
vendieron un total de 34 VPO y 16 parkings de la R-2, y 30 VPO y 10 parkings de la R-6.
El resto de la promocion (46 VPO y 67 plazas de aparcamiento) es lo que figuraba en
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existencias a 31 de diciembre de 2011. Estas promociones presentaron un coste de
ventas estimado de 11,54 M€, con un margen bruto de un 4,0%.

e |a promocion Mozart de Sant Adria de Besos (PR05076) es la que gener6 el importe de
ventas mas significativo del afio 2009, en que se vendieron 14 viviendas y un local, del
total de 26 VPO, 14 aparcamientos y 1 local de que constaba esta promocion construida
en Badalona en el afio 2008. A finales del ejercicio 2011 quedaban todavia pendientes
de vender 4 pisos y 14 aparcamientos. El coste de ventas fue de 5,32 M€, con un
margen bruto del 12,4%.

e La venta de viviendas UTE hace referencia a la promocién Moli d’en Rovira Sur
(PR05090), en Vilafranca del Penedes, que consistia en 48 VPO, 11 aparcamientos y 6
locales construidos en 2007. A 31 de diciembre de 2011 quedaban pendientes de venta
2 pisos, 10 aparcamientos y los 6 locales. En el mismo afio ya se vendieron 45 de estas
viviendas, de acuerdo con contratos de compraventa. Dado el cambio de criterio a
causa del nuevo PGC, en 2008 se recogid de nuevo el importe de estas ventas, ya que
fue en aquel ejercicio que fueron escrituradas las 45 viviendas. El importe que se imputd
de ventas se corresponde con el 65,2% del valor de la venta, que es el porcentaje de
participacion en la UTE (véase el apartado 3.1.2.3). La promocion presentaba un coste
de ventas de 6,98 M€, con un margen bruto del 26,5%.

Venta de terrenos y solares

Las ventas de terrenos y solares mas significativas del periodo fiscalizado fueron las si-
guientes:

e En el afio 2006 hubo la permuta con el Ayuntamiento de Barcelona de unos terrenos
que REGESA tenfa dentro del proyecto de Guinardd (AC06001) por los terrenos de
Torre Bard y un terreno en la avenida Meridiana (véase el apartado 3.2.2.5). De acuerdo
con el PGC vigente en aquel momento, la permuta se debia contabilizar por el coste del
terreno permutado, sin que la operacion produjera ningun tipo de resultado y, por lo
tanto, se contabilizd, por una parte, el ingreso por 14,02M€£€ y, por la otra, la variacion de
existencias, por el mismo importe. No obstante, el coste del terreno era de 11,57 M€. La
sociedad efectud un apunte duplicado, tanto en ventas como en aprovisionamientos,
por 2,45 M€, que se deberia haber retrocedido.

e En el afio 2007 se vendieron tres solares a terceros por 10,99 M€. El detalle es el siguiente:

Cuadro 41. Ventas de solares durante el ejercicio 2007

Solares Fecha Comprador Importes
Pasaje Victoria 30.03.2007 Corporacion Edificativa Catalana, SL 3.436.548
Avenida Meridiana, 622-626 10.04.2007 Castro Inversiones 1954, SL 6.300.000
Solar calle Industria 25.04.2007 Castro Inversiones 1954, SL 1.250.000
Total 10.986.548

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia.
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e Tal como se comenta en el apartado 3.3.2, en el afio 2010 REGESA vendio la finca R-3
de La Catalana por 3,44 M€. Las incidencias relativas a esta transacciéon se comentan
en aquel punto.

e En el ano 2011 la sociedad vendi6 el terreno denominado Guinardo-Oblit, por 3,87 M€.
Parte de este precio se debia cobrar con permuta de obra futura, tal como se ha co-
mentado en el apartado 3.2.2.5, en el que se indican las incidencias en esta operacion.

Venta de promociones de viviendas 10HJ

Dentro de las ventas de viviendas 10HJ se incluyen la venta de las cuatro promociones
10HJ a la Fundacion en los afios 2006 y 2007 (Travessera, Garcilaso, Urrutia y Manuel San-
cho) y también la venta de la promocion Pujades 10HJ en el ejercicio 2011, por 10,22 M£.

Prestacion de servicios

Los ingresos por prestacion de servicios incluyen, principalmente, los honorarios de ges-
tion por la construccion, remodelacion y/o rehabilitacion de viviendas. A partir del ejercicio
2008 también se incluyeron los ingresos por la actividad de construccion de equipa-
mientos y proyectos “llave en mano”. La composicion de estos ingresos, por anos, es la
siguiente:

Cuadro 42. Ingresos por prestaciones de servicios

Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio

Cadigo Proyecto 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 | Total
PR05088 | Serra d’en Mena - 0,69 1,43 0,75 - 1,83 0,23 | 4,94
CCO00001 | Sant Adria de Besos - - - 11,22 0,24 - - 11,46
PR06014 | CAP Montnegre - - - 2,65 9,40 0,05 -1 12,10
PR06016 | Hogar Residencia Sant Roc - - - 1,79 2,00 - -1 3,79
PR08003, | CAP, mercado, centro j6-

04y 05 venes y de dia: Guinardd - - - - 0,41 1,32 243 | 4,16
PR06019 | CAP Meridiana - - - - 0,64 1,80 0,10| 2,53
PR07017 | Mercado Guinardé - - - - 0,57 0,64 1,05 2,25
PR09001 | CRAE Pujades - - - - 0,09 1,08 - 117
PR05078 | Polideportivo La Colina - - - 3,25 - - -1 38,25
PR0O8010 | CAP Sarria - - - - 0,76 1,50 569 | 7,96
PR05066 | Biblioteca Philips - 2,12 - - - - - 2,12
PR0O5084 | Iglesia Santa Rosa - 1,35 - - - - -1 1,35
- Importes inferiores 1,00M€ - 0,75 0,62 0,57 1,44 1,36 1,16 | 5,90
Total - 4,91 2,05 20,23 15,56 9,58 10,66 | 62,99

Importes en millones de euros.
Fuente: Elaboracion propia.
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Ingresos por arrendamientos

Dentro de este epigrafe se incluyen los ingresos por arrendamientos correspondientes a
las promociones explotadas directamente en régimen de alquiler, concretamente las pro-
mociones 10HJ no traspasadas a la Fundacion: Camp del Ferro, Teodor Llorente, La Selva
y Pujades. Hasta el aflo 2007, los ingresos por arrendamiento (y sus gastos asociados) de
las promociones 10HJ no se registraban dentro de la Cuenta de pérdidas y ganancias, ya
que la voluntad era que estas promociones fueran explotadas desde un principio por la
Fundacion. Asi, en el periodo comprendido entre el inicio de la explotacion de estas pro-
mociones y la escritura de la compraventa, los ingresos y gastos eran registrados en el Ba-
lance como si se tratara de importes cobrados y pagados a cuenta, y conformaban un sal-
do a pagar que se canceld en el momento de efectuar la compraventa, en el afio 2008 los
ingresos y gastos de la promocion 10HJ Camp del Ferro y, en el ejercicio 2010, el resto.

En la revision efectuada se ha visto que uno de los contratos de alquiler (con opcién de
compra) correspondiente a la promocion La Pedrera — Vallvidrera esta firmado por el
director comercial de REGESA, el cual, de acuerdo con la escritura de apoderamiento,
podia efectuar operaciones en nombre y representacion de la sociedad por importes infe-
riores a 601.012,10€. El contrato mencionado superaba dicha cifra, ya que se firmd por un
periodo de veinte afios, con una renta mensual de 8.000 €.

3.2.3.2. Aprovisionamientos y Variacion de existencias

El detalle de los epigrafes Aprovisionamientos y Variacion de existencias durante el perio-
do 2005 a 2011 es el siguiente:

Cuadro 43. Detalle de Aprovisionamientos y Variacion de existencias

Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio
Concepto 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Terrenos y solares (799.882) | (238.715.317) | (8.565.597) | (14.375.144) (885.238) | (5.959.758) (4.821.661)
Obras y servicios
realizados terceros (38.800.262) | (32.551.418) | (43.550.455) | (41.515.704) | (40.186.209) | (43.499.947) | (26.091.421)
Otros aprovisionamientos (89.079) (54.838) (66.435) (20.719) (85.953) (19.711) (18.252)
Deterioro - - - - (228.209) | (1.778.988) (477.043)
Aprovisionamientos (39.689.223) | (56.321.573) | (52.182.487) | (55.911.568) | (41.385.609) | (51.258.405) | (31.408.376)
Variacién existencias 2.108.376 9.744.002 1.444.282 (7.823.296) | 16.113.336 | 20.608.964 (5.182.331)
Existencias incorporadas
al activo no corriente 892.198 1.494.841 9.370.282 6.139.440 1.478.240 - -

Importes en euros.

Fuente: Elaboracién propia.

Los Aprovisionamientos se componian del coste de los terrenos y solares vendidos o con-
sumidos en la construccion, y del coste de las promociones de viviendas. Adicionalmente,
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se incluian el consumo de otros aprovisionamientos, el registro del deterioro de edificios
adquiridos, terrenos y solares y la variacion de existencias.

En el afio 2010 se registrd erréneamente el deterioro de existencias, y se imputé mas gasto
de deterioro por 1,10 M€ y menos variacion de existencias por el mismo importe. Por lo tan-
to, el deterioro en este ejercicio deberia haber figurado por un importe inferior en 1,10M€ y
la variacion de existencias en un importe superior por esta cifra.

La sociedad no dispone de un detalle de los margenes de explotacion de las promociones,
extraido de la contabilidad. La unica herramienta que utilizaba la sociedad para conocer el
resultado de las promociones eran los estudios de viabilidad, que se alimentaban inicial-
mente con las previsiones por conceptos de ingresos y costes, y se fueron actualizando
con los datos reales suministrados por los departamentos técnicos (importes de las ventas
escrituradas y certificaciones de obras). En el caso de que se hubiera hecho alguna per-
muta en estas promociones, ni su coste ni los ingresos generados figuran en el estudio de
viabilidad. No se hacia una conciliacion periddica entre estos estudios y la contabilidad.

3.2.3.3. Otros ingresos de explotacion
El detalle de Otros ingresos de explotacion en el periodo fiscalizado es el siguiente:

Cuadro 44. Otros ingresos de explotacion

Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio
Concepto 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Ingresos accesorios 1.349.195 62.046 214.214 24.393 2.838 3.611 2.352
Subvenciones 1.614.211 561.636 534.970 803.806 137.977 310.079 4.837.948
Total 2.963.406 623.682 749.184 828.199 140.815 313.690 | 4.840.300

Importes en euros.
Fuente: Elaboracién propia a partir de las cuentas anuales de REGESA.

Los ingresos accesorios del ejercicio 2005 incluian, principalmente, honorarios de gestion
e ingresos por arrendamientos. Ambos conceptos se agrupan, a partir del ejercicio 2006,
Ccomo ingresos por prestacion de servicios, dentro del importe neto de la cifra de negocios
(véase el apartado 3.2.3.1).

Dentro de este epigrafe se incluye también la imputacion a resultados de las subvenciones
recibidas como promotor de VPO destinadas a la venta, y de las subvenciones asociadas
a los préstamos convenidos para la financiacion de VPO destinadas al arrendamiento
(véase el apartado 3.2.2.8). En el ejercicio 2011 se imputd a resultados de forma correcta
la subvencion vinculada a la promocion 10HJ Pujades, por 3,89 M€, ya que se vendio.
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3.2.3.4. Gastos de personal
El detalle Gastos de personal durante el periodo 2005-2011 es el siguiente:

Cuadro 45. Gastos de personal

Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio
Concepto 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Sueldos y salarios 1.956.931 | 1.988.238 | 2.205.687 | 2.533.068 | 2.732.285 | 2.885.519 | 2.846.795
Indemnizaciones - - - - - - 272.266
Seguridad Social 454177 443.944 483.275 526.246 520.277 557.049 566.787
Otros 49.119 41.299 33.896 73.759 50.302 42176 25.800
Total 2.460.227 | 2.473.481 | 2.722.858 | 3.133.072 | 3.302.864 | 3.484.743 | 3.711.648

Importes en euros.
Fuente: Elaboracioén propia a partir de las cuentas anuales de REGESA.

A lo largo del periodo 2005-2011 la plantilla pas6 de 52 trabajadores a 49. La evolucion del
numero de trabajadores durante los afos fiscalizados fue la siguiente:

Cuadro 46. Numero de trabajadores por afios

Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio Ejercicio
Concepto 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Personal a 1 de enero 52 48 46 50 52 54 54
Altas 0 2 5 2 3 0 1
Bajas 4 4 1 0 1 0 6
Personal a 31 de diciembre 48 46 50 52 54 54 49
Plantilla media 50 48 48 51 53 54 53

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia.

En el ejercicio 2011 se rescindieron seis contratos dentro de un proceso de reestructura-
cion de la sociedad.

Desde el ejercicio 2005 hasta 2011 las variaciones en el gasto de sueldos y salarios se
explican por las variaciones en la plantilla, por los incrementos salariales del indice de
precios al consumo (IPC) segun convenio, por cambios en las categorias profesionales y
por fijacion del complemento personal, aprobados en cada uno de los afios por el conse-
jero delegado.

Durante los afios fiscalizados estuvieron vigentes tres convenios colectivos especificos
para el personal de REGESA, por los periodos comprendidos entre el 1 de enero de 2005y
el 31 de diciembre de 2007, el 1 de enero de 2008 y el 31 de diciembre de 2009 y el 1 de
enero de 2010 y el 31 de diciembre de 2011. La entidad fue aplicando los incrementos
retributivos establecidos en sus convenios. La aplicacion de estos incrementos origind que
la masa salarial, en términos homogéneos, experimentara un incremento superior al esta-
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blecido en la Ley de presupuestos del Estado. Sin embargo, puesto que REGESA es una
sociedad mercantil que se financia con ingresos de mercado, no esta sujeta a las limitacio-
nes de esta Ley.

Dentro de las indemnizaciones del ejercicio 2011, se incluyen las indemnizaciones por
despido pagadas a cinco trabajadores y al consejero delegado. Cabe sefialar la indemni-
zacion especial de 24.000 € que se pago a la trabajadora RVC, cuando se jubilé. De este
pago no hay documentacion justificativa ni se ha efectuado la oportuna retenciéon por el
Impuesto de la renta de las personas fisicas (IRPF).

De acuerdo con el articulo 222.2 del Decreto 179/1995, de 13 de junio, por el que se
aprueba el Reglamento de obras, actividades y servicios de los entes locales (ROAS), y los
principios rectores del acceso al empleo publico de la Ley 7/2007, de 12 de abril, del Esta-
tuto basico del empleado publico, aplicables a las sociedades mercantiles publicas, el
personal debe ser contratado respetando los criterios de igualdad, publicidad, capacidad
y mérito. REGESA no respeté estos principios en los procedimientos de contratacion de su
personal.

3.2.3.5. Otros gastos de explotacion

El detalle de Otros gastos de explotacion en el periodo 2005-2011 es el siguiente:

Cuadro 47. Otros gastos de explotacion

Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a
Concepto 31.12.2005 | 31.12.2006 | 31.12.2007 | 31.12.2008 | 31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011
Arrendamientos y canones 104.667 82.545 111.722 123.302 135.142 138.466 139.510
Reparacion, conservacion 71.070 13.501 46.337 307.984 341.955 437.416 278.155
Servicios profesionales 248.400 107.878 372.079 372.220 352.540 351.404 330.202
Transportes 19.815 18.869 18.147 21.412 20.300 20.485 19.312
Primas seguros 45114 44,735 91.230 98.567 72.884 113.597 176.174
Servicios bancarios 89.056 327.833 335.416 356.178 370.963 559.174 482.036
Publicidad, propaganda 24.791 38.974 76.998 39.641 57.108 11.625 33.717
Suministros 65.749 51.082 53.573 146.803 62.998 69.641 57.967
Gastos viajes 4.664 13.454 54.207 58.031 16.916 11.806 9.129
Material de oficina 51.780 9.601 13.029 12.119 8.684 11.231 12.995
Seguridad Tapies 17.660 22.306 23.743 26.480 20.131 28.928 31.532
Comunidad propietarios 93.081 62.184 100.498 234.962 148.439 262.259 252.583
Vigilancia obras - - 234.338 29.294 34.461 254.495 524.050
Gastos alquiler - - - - 307.917 408.065 385.774
Otros gastos 43805 201.838 244.950 251.374 170.318 162.048 149.338
Servicios exteriores 879.652 994.800 1.776.266 | 2.810.420 | 2.120.756 | 2.840.642 | 3.101.429
Otros tributos 642.537 902.325 485.754 841.368 634.701 1.012.210 | 1.065.718
Deterioro - - - (131.599) 48.355 769.830 (752.055)
Total 1.522.189 1.897.125 | 2.262.020 | 3.520.189 | 2.803.812 | 4.622.682 | 3.415.092

Importes en euros.

Fuente: Elaboracion propia.
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Los conceptos més destacables del periodo fiscalizado son los siguientes:

Arrendamientos y canones

Dentro de Arrendamientos y canones se incluyd, basicamente, el alquiler del edificio de la
calle de les Tapies 1, sede de REGESA, que se satisface al CCB.

Servicios profesionales

En Servicios profesionales se recogieron gastos referentes a abogados, procuradores,
auditores, economistas, notarios, aportaciones a asociaciones, administradores de fincas,
honorarios por la comercializacion de viviendas y otros.

Servicios bancarios

Dentro de Servicios bancarios se incluyeron gastos por comisiones bancarias. Destacan
las comisiones por descubierto, mantenimiento y administracion de tres meses del ano
2009, por 0,50 M€ (véase el apartado 3.2.3.11). Este gasto es consecuencia de las actua-
ciones que se realizaban sin recibir la financiacion previa.

Gastos de alquiler
Los gastos de alquiler corresponden a los gastos de suministros, limpiezas y otros gastos
relacionados con las viviendas alquiladas, que no aparecian desglosadas con anterioridad

al ejercicio 2009, de acuerdo con el cambio de criterio de los ingresos y gastos de alquiler
realizado durante el ejercicio 2008 (véase el apartado 3.2.3.1).

3.2.3.6. Dotaciones por amortizaciones de inmovilizado
El detalle del gasto por amortizacion durante el periodo 2005-2011 es el siguiente:

Cuadro 48. Gastos de amortizacion

Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a
Concepto 31.12.2005 | 31.12.2006 | 31.12.2007 | 31.12.2008 | 31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011
Inmovilizado intangible 4.257 68.715 86.715 91.015 21.391 8.608 8.608
Inmovilizado material 56.444 99.674 161.495 302.702 89.885 88.744 23.919
Inversiones inmobiliarias - - - - 425,942 353.559 193.826
Total 60.701 168.389 248.210 393.717 537.218 450.911 226.353

Importes en euros.
Fuente: Elaboracién propia.
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3.2.3.7. Imputacion de subvenciones de inmovilizado no financiero y otras

Dentro del epigrafe Imputacién de subvenciones de inmovilizado no financiero y otras se
incluye la imputacion de las subvenciones relacionadas con las viviendas de alquiler, las
cuales son reconocidas como ingreso en proporcion a las vidas Utiles estimadas de las
viviendas o promociones que financian, o bien son reconocidas en el momento de la venta
de la vivienda o promocién correspondiente. En concreto, en el gjercicio 2010 se incluye-
ron 3,65 M€ correspondientes a la subvencion de las promociones Alfons Comin, 0,87 M€,
y 10HJ Camp del Ferro, 2,78 M€, que se encontraban clasificadas como Inversiones inmo-
biliarias.

3.2.3.8. Excesos de provisiones

Los importes que se imputaron al epigrafe Excesos de provisiones correspondian a los
excesos en las dotaciones a las provisiones de otras responsabilidades (véase el apartado
3.2.2.9). De los excesos de provisiones de 1,36 M€, registrados en el afio 2008, 0,60 M€
correspondian a la promocion Estadio, 0,32M€ a la promocion de Platé y 0,44M€ a la
promocion de Pallars / Selva de Mar, provisiones que se cancelaron una vez terminados
los procesos que generaron la dotacion.

3.2.3.9. Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado

El importe mas significativo del epigrafe Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovi-
lizado corresponde al beneficio de 2,05 M€ obtenido en el afio 2010 en la venta de las pro-
mociones Alfons Comin y 10HJ Camp del Ferro (véase el apartado 3.2.3.1) y a la pérdida,
de 0,19 M€, correspondiente a la enajenacion de parte de la promocion de Sant Pere Mitja.

3.2.3.10. Otros resultados

El epigrafe Otros resultados solo presentaba saldo en el afio 2010, por 0,49M€, que
correspondia, por una parte, al importe de la sentencia contraria a REGESA por defectos
de construccion en la finca de la calle Navas de Tolosa de Badalona, de 0,15M€, y por

otra parte, a los recargos incluidos en las liquidaciones complementarias de IVA, presenta-
das en aquel ejercicio, 0,34 M€ (véase el apartado 3.2.2.12).

3.2.3.11. Resultados financieros
El detalle de Resultados financieros durante el periodo 2005-2011 es el siguiente:
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Cuadro 49. Resultados financieros

Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a
Concepto 31.12.2005 | 31.12.2006 | 31.12.2007 | 31.12.2008 | 31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011
Ingresos financieros 149.471 400 91.536 685.278 1.502.568 936.800 1.223.512
Gastos financieros (1.745.653) | (2.865.402) | (3.920.551) | (5.650.460) | (5.350.922) | (4.460.521) | (5.221.675)
Resultados financieros | (1.596.182) | (2.865.002) | (3.829.015) | (4.965.182) | (3.848.354) | (3.523.721) | (3.998.163)

Importes en euros.
Fuente: Elaboracién propia.

Dentro de los ingresos financieros se incluyeron, principalmente, los intereses correspon-
dientes a la financiacion a la que tuvo que recorrer REGESA para efectuar las obras que el
CCB le encargaba sin financiacion previa, y que durante los aflos 2009 y 2010, le facturo,
por 0,90M€ y 0,16 M€, respectivamente (véase el apartado 3.2.2.6). Aparte, se incluye,

desde el ejercicio 2008, la activacion de los intereses dentro del coste de las promociones.

El detalle de los gastos financieros es el siguiente:

Cuadro 50. Gastos financieros

Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a Saldo a
Concepto 31.12.2005 | 31.12.2006 | 31.12.2007 | 31.12.2008 | 31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011
Intereses deudas
largo plazo 1.572.107 700.742 1.923.678 2.344.812 1.587.049 2.239.262 2.572.873
Intereses deudas
corto plazo 173.219 1.655.577 1.897.074 3.231.322 3.353.956 1.743.932 2.464.728
Otros gastos financieros 327 509.083 99.799 74.326 409.737 477.327 184.074
Total 1.745.653 | 2.865.402 | 3.920.551 5.650.460 | 5.350.922 | 4.460.521 5.221.675

Importes en euros.

Fuente: Elaboracion propia.

De los gastos financieros, que corresponden a los préstamos con las entidades de crédito,
destacan los siguientes:

e En el ano 2006, un gasto financiero de 0,37 M€, consecuencia de la liquidacion del con-
trato de permuta financiera vigente en aquel momento (véase el apartado 3.2.2.10).

e En el afio 2009, unos intereses de descubierto por 0,17 M€. Estos intereses llevaban
aparejadas unas comisiones por descubierto, administraciéon y mantenimiento, por
0,50 M€, registradas dentro de Otros gastos de explotacion (véase el apartado 3.2.3.5).

e En el aflo 2010 se incluyen 0,15 M€ por los intereses de demora de la liquidacion com-
plementaria del IVA (véase el apartado 3.2.2.6).
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3.2.3.12. Gastos extraordinarios

En el afno 2005 se registraron 2,16 M€ correspondientes a las expropiaciones de las que
debia hacerse cargo REGESA, de acuerdo con el convenio de Puerta de Sarria-Il (véase el
apartado 3.3.2).

3.3. FISCALIZACION DE LA CONTRATACION Y DE LOS CONVENIOS DE REGESA
3.3.1. Fiscalizacion de la contrataciéon de REGESA

3.3.1.1. Normativa aplicable

Hasta el 30 de abril de 2008

REGESA se sometia a las prescripciones del TRLCAP, de acuerdo con lo establecido en el
articulo 2.1; es decir, en cuanto a las prescripciones relativas a la capacidad de las em-
presas, publicidad, procedimientos de licitacion y formas de adjudicacion, para los contra-
tos de obras, de suministros, de consultoria y asistencia y de servicios de cuantia igual o
superior, con exclusion del IVA, si se trataba de contratos de obras, a los siguientes
importes:

5.923.624 € hasta el 14 de marzo de 2005

5.923.000 € a partir del 15 de marzo de 2005 y hasta el 31 de diciembre de 2005
5.278.227 € a partir del 1 de enero de 2006 y hasta el 31 de diciembre de 2006
5.278.000 € a partir del 1 de enero de 2007 y hasta el 31 de diciembre de 2007
5.150.000 € a partir del 1 de enero de 2008 y hasta el 30 de abril de 2008

Si se trata de cualquiera de los otros contratos mencionados, los importes eran los si-
guientes:

236.945 € hasta el 14 de marzo de 2005

236.000 € a partir del 15 de marzo de 2005 y hasta el 31 de diciembre de 2005
211.129€ a partir del 1 de enero de 2006 y hasta el 31 de diciembre de 2006
211.000 € a partir del 1 de enero de 2007 y hasta el 31 de diciembre de 2007
206.000 € a partir del 1 de enero de 2008 y hasta el 30 de abril de 2008

Para el resto de los contratos, es decir, los de importes inferiores a los mencionados,
REGESA debia adecuar su contratacion a los principios generales de contratacion conteni-
dos en las directivas comunitarias y en la normativa espafiola de contratacion.

A partir del 1 de mayo de 2008

Desde la entrada en vigor de la LCSP, REGESA se someti6é a las prescripciones de esta
ley.
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Segun la LCSP, REGESA tiene caracter de poder adjudicador, y no se considera Adminis-
tracion publica.

Como poder adjudicador, sus contratos se clasifican entre contratos sujetos a regulacion
armonizada® y contratos no sujetos a regulacion armonizada.

A los contratos sujetos a regulacion armonizada, de acuerdo con el articulo 174 de la
LCSP, se les aplica el capitulo | del titulo | del libro Il de la LCSP, con algunas excepcio-
nes.

Los contratos no sujetos a regulacion armonizada, se deben regir, de acuerdo con el ar-
ticulo 175 de la LCSP, por las Instrucciones internas de contratacion de la entidad, que re-
gulen los procedimientos de contratacion.

REGESA tiene colgadas las Instrucciones internas de contratacion en el perfil del con-
tratante de su web.

A partir del 16 de diciembre de 2011

El 16 de diciembre de 2011 entré en vigor el Real decreto legislativo 3/2011, de 14 de
noviembre, por el que se aprobaba el Texto refundido de la Ley de contratos del sector
publico.

3.3.1.2. Muestra seleccionada para la fiscalizacion

La fiscalizacion del procedimiento de contratacion administrativa de REGESA se ha divi-
dido en dos partes diferenciadas. Por una parte, dada su importancia, se ha analizado la
actividad contractual derivada de la obra de construccion de los edificios y equipamientos
relacionados con la actividad de la sociedad vy, por otra parte, el resto de los contratos.

Para la fiscalizacion del procedimiento de contratacién administrativa de la actividad de
construccion se ha obtenido una lista que recoge todos los contratos de obra del periodo
objeto de fiscalizacion. Se ha validado la integridad de la lista con la comprobacion de que
los contratos detallados estaban reflejados en los estados financieros, ya fuera como

3. Los contratos sujetos a regulacion armonizada son aquellos contratos de obras, concesiones, suministros y
servicios de las categorias 1 a 16 del Anexo Il, siempre y cuando el valor estimado del contrato sea igual o
superior a los siguientes importes:

a) Contratos de obras y de concesiones de obras publicas: 5.150.000 € hasta el 31 de diciembre de 2009, y
4.845.000€ a partir del 1 de enero de 2010.

b) Suministros y servicios (categorias 1 a 16): 206.000€ hasta el 31 de diciembre de 2009, y 193.000 € a partir
del 1 de enero de 2010.
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elementos activados por construccion de promociones 0 como gastos por la construccion
de equipamientos por cuenta de otras entidades publicas (contratos “llave en mano”).

La muestra seleccionada incluye los diez contratos de obra de mayor importe contratados
durante el periodo 2005-2011, seleccionados a partir de la lista proporcionada por la so-
ciedad y cinco contratos de obra seleccionados al azar a partir de la contabilidad. La
muestra seleccionada asciende a un total de 95,61 M€, un 49,5% del importe total de los
contratos de obra del periodo. El detalle de la muestra es el siguiente:

Cuadro 51. Muestra seleccionada contratos de obra

Fecha Importe | Ley Procedimiento

Objeto del contrato Adjudicatario adjudicacion | adjudicacién | aplicable adjudicacion
Plutd / Ura / Saturn Sastre Hermanos, SA 07.06.2004 6.317.717 | TRLCAP Abierto
Aparcamiento plaza de la Vila | Proinosa 27.07.2005 4.498.546 | TRLCAP Abierto
10HJ Pujades-Fluvia Dragados, SA 30.01.2006 7.992.418 | TRLCAP Abierto
Pallars — Selva de Mar UA12 Copisa 21.02.2006 7.687.360 | TRLCAP Abierto
Polideportivo Barcelonés Excover 12.05.2006 2.423.621 | TRLCAP Abierto
Norte — La Colina
10HJ Mare de Déu del Port Proinosa 26.09.2006 5.355.409 | TRLCAP Abierto
La Catalana R2 Sastre Hermanos, SA 14.05.2007 3.698.444 | TRLCAP Abierto
La Catalana R6 Sastre Hermanos, SA 14.05.2007 4.438.644 | TRLCAP Abierto
La Pedrera — Vallvidrera Constructora San José SA | 01.10.2007 4.635.057 | TRLCAP Abierto
Centro sanitario Montnegre Tau Icesa 13.02.2008 8.000.971 | TRLCAP Abierto
Cuarteles UH-5 (paseo Torres | Construcciones Torca, SA | 07.11.2008 8.878.870 | LCSP Abierto
i Bages, 141)
Cuarteles UH-3 (paseo Torres | Tau lcesa 10.11.2008 10.117.374 | LCSP Abierto
i Bages, 137)
Torre Baré manzana B ACSA, Obras e Infraes- 19.12.2008 5.542.849 | LCSP Abierto

tructuras, SA
Torre Baré manzana C Sastre Hermanos, SA 19.12.2008 7.943.209 | LCSP Abierto
Cuarteles vivienda dotacional ACSA, Obras e Infraes- 18.06.2009 8.075.174 | LCSP Abierto
— equipamiento C tructuras, SA
Total de la muestra 95.605.665

Importes en euros, sin IVA.
Fuente: Elaboracion propia.

Para el resto de los contratos, se ha seleccionado, a partir de la relaciéon de proveedores y
del grupo 62 de gastos del periodo 2005-2011, una muestra de catorce proveedores al
azar, dos de cada afio, para verificar que no existian actividades que, a pesar de ser sus-
ceptibles de ser contratadas a través de un procedimiento de contratacién administrativa,
fueron directamente contratadas. El resultado de la muestra seleccionada ha sido el
siguiente:
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Cuadro 52. Muestra seleccionada resto de contratos

Tipo Importe | Ley Procedimiento

Objeto del contrato contrato Adjudicatario Ejercicio gasto | aplicable adjudicacion
Asesoria fiscal afio 2005 Servicios | JP 2005 *30.727 | TRLCAP Directo
Limpieza oficinas ejercicio 2005 Servicios | Lunet, SL 2005 *11.936 | TRLCAP Directo
Arquitecto Torre Bard manzana F | Servicios | BV 2006 210.420 | TRLCAP Abierto
Arquitecto construccion Alfons Servicios | UTE Plaza Alfons 2006 198.623 | TRLCAP Abierto
Comin — Lled Xl Comin
Servicios prestados durante el Servicios | SP, SL 2007 *32.422 | TRLCAP Directo
ejercicio 2007
Varias facturas de 2007 Obras VOPI4 2007 114.049 | TRLCAP Directo
Benavent — Travessera de les
Corts
Proyecto del CAP Sarria Servicios | Eptisa Enginyeria i 2008 263.012 | LCSP Abierto

Serveis, SAU
Asesoria prensa y comunicacion | Servicios | EGR 2008 *14.140 | TRLCAP Contrato
ejercicio 2008 menor
Energia solar Torre Baré manza- | Suminis- Endesa Ingenieria, SL | 2009 80.144 | LCSP Directo
naA tros
Vigilancia obras 10HJ Mare de Servicios | Proinosa Vigilancia 2009 62.349 | LCSP Negociado
Déu del Port ejercicio 2009
Arreglo vivienda Rambla Volart Obras Servicios a Usuarios, 2010 22.926 | LCSP Contrato

SA menor
Trabajos previos derribo Trinitat | Servicios | Donem, SL 2010 *319.633 | LCSP Directo
Nova
Servicios prestados ejercicio Servicios | Solnet, SL 2011 *11.5626 | LCSP Contrato
2011 en diferentes promociones menor
Varias facturas de 2011 Obras Tau Icesa 2011 204.782 | LCSP Directo

Cuarteles UH-3

Importes en euros, sin IVA.
Fuente: Elaboracion propia.

* Estos importes incluyen el IVA porque la seleccion se hizo a partir de facturas del proveedor.

3.3.1.3.

Resultados de la fiscalizacion

A continuaciéon se presentan las observaciones de la fiscalizacion de los procedimientos
de contratacion administrativa realizados por REGESA en el periodo 2005-2011; en primer
lugar, las referentes a las Instrucciones internas de contratacion, después, las relativas a
los contratos de obra de edificios y equipamientos y, por ultimo, las relativas al resto de los

contratos.

Instrucciones internas de contratacion

A partir de la entrada en vigor de la LCSP, las entidades que tienen caracter de poder ad-
judicador, pero no estan consideradas administraciones publicas, estan obligadas, de
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acuerdo con el articulo 175 de esta Ley, a aprobar unas instrucciones internas de contra-
tacion que deben regir los procedimientos de contratacidon que no estén sujetos a una
regulacion armonizada. Estas instrucciones deben garantizar el cumplimiento de los princi-
pios de publicidad, concurrencia, transparencia, confidencialidad, igualdad y no discrimi-
nacion y que los contratos estén adjudicados a la oferta mas ventajosa.

En la revision de las instrucciones internas de contrataciéon comunes para RASSA vy
REGESA se han detectado las siguientes incidencias:

e Estan colgadas en la web de REGESA, pero no consta ni la fecha ni el 6rgano de apro-
bacion. Aungue el procedimiento de aprobacion se haya hecho correctamente, se de-
beria incluir esta informacion en las instrucciones publicadas.

e Regulan que se podra exigir una garantia provisional no superior al 5% del importe de
licitacion. No obstante, en el articulo 91 de la LCSP se establece que la garantia provi-
sional no podra ser superior al 3% de la licitacion. Puesto que el articulo 91 de la LCSP
esta dentro del libro |, que es de obligado cumplimiento para todos los contratos, hay
que ajustar este limite al establecido en la LCSP.

e No establecen de forma clara cual es el rgano competente para realizar la adjudica-
cion.

e No regulan los procedimientos y las limitaciones de las modificaciones y las prérrogas
de los contratos.

Observaciones de la contratacion de las obras de construccion de edificios y equipa-
mientos

Las observaciones y los datos més relevantes de los procedimientos de contratacion de
obras de construccion de REGESA son los siguientes:

e Tanto el TRLCAP en el articulo 13 como la LCSP en el articulo 22 establecen que con
anterioridad al inicio del procedimiento de contratacion se debe dejar constancia de las
necesidades que pretenden cubrirse y de la idoneidad del contrato. En ninguno de los
expedientes de los contratos analizados sujetos al TRLCAP por importe (articulo 2.1
TRLCAP) o sujetos a la LCSP existe un estudio previo de la construccion a realizar en el
que se detalle la necesidad.*

e En todos los expedientes analizados, salvo los contratos menores, en los que no es
necesario, faltan la aprobacion y la firma del Pliego de clausulas administrativas.

4. Texto modificado a raiz de las alegaciones recibidas.
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e En el pliego de clausulas administrativas no se establece la ponderacion de los diferen-
tes criterios de valoracion cualitativos de las ofertas, lo que no garantiza el cumplimiento
del principio de transparencia en la adjudicacion de los contratos.

e FEl informe de adjudicacion del contrato no esta debidamente motivado. Se presenta
directamente un cuadro con las puntuaciones otorgadas a cada uno de los licitadores
sin ningun informe justificativo de los criterios utilizados para llegar a este resultado.

La falta de justificacion de la valoracién de los criterios cualitativos, tanto en el pliego de
clausulas administrativas como en el informe de valoracion de las ofertas, tiene una
especial relevancia en estos contratos, ya que de los quince analizados solo seis fueron
adjudicados a la oferta con el coste de ejecucion méas reducido, y en el resto de los
expedientes los criterios cualitativos fueron los decisivos para la adjudicacion.

e | a jurisprudencia, entre otros, del Tribunal Administrativo Central de Recursos Contrac-
tuales establece que la fijacion en el pliego de clausulas de un umbral de despro-
porcionalidad muy préoximo a la media de las ofertas, como pasa en todos los contratos
analizados licitados por REGESA, puede llegar a desnaturalizar la finalidad de la figura
de las ofertas con valores anormales o desproporcionados.

e Aunque el pliego de clausulas de todos los contratos establece que el importe de
adjudicacion es cerrado e incluye todos los gastos necesarios para la realizacion de
la obra, todos los contratos analizados presentan modificaciones del contrato inicial,
cuatro de ellos superiores al 20% del importe de adjudicacion, cinco entre un 10% vy
un 20%, tres entre un 5% y un 10% vy tres inferiores al 5%. De este hecho se des-
prenden las siguientes observaciones:

e En ningun caso se realiza un nuevo procedimiento de licitacion, y el Unico justificante
de las modificaciones es un presupuesto firmado por ambas partes que, en algunos
casos, estd acompafado de un informe técnico.

e Teniendo en cuenta que el importe adjudicado es uno de los elementos esenciales
del contrato, no es admisible que posteriormente se hagan variaciones significativas.

e Tres de estos contratos han sido modificados en el periodo comprendido entre la
adjudicacion y el inicio de las obras. Se trata de los contratos de la construccion del
polideportivo de El Barcelonés Norte — La Colina, la de un edificio en el sector de La
Catalana R2 y la de un edificio en el sector de La Catalana R6. Las variaciones han
sido de un 7,8%, un 6,4% y un 15,2%, respectivamente.

A continuacion se presenta un cuadro resumen de las modificaciones de cada uno de
los contratos analizados:
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Cuadro 53. Modificaciones en los contratos de obras

Importe Importe Facturas Total | Desviacion
Promocion adjudicado | modificaciones | posteriores* | modificaciones %
Pluté / Ura / Saturn 6.317.717 1.160.275 1.160.275 18,4
Aparcamiento plaza de la Vila 4.498.546 667.757 667.757 14,8
10HJ Pujades-Fluvia 7.992.418 1.754.336 1.754.336 21,9
Pallars — Selva de Mar UA12 7.687.360 1.729.361 1.729.361 22,5
Polideportivo Barcelones Norte — La Colina 2.423.621 185.992 185.992 7.7
10HJ Mare de Déu del Port 5.355.409 1.262.610 1.262.610 23,6
La Catalana R2 3.698.444 716.891 716.891 19,4
La Catalana R6 4.438.644 844.751 844.751 19,0
La Pedrera - Vallvidrera 4.635.057 935.790 141.909 1.077.699 23,3
Centro sanitario Montnegre 8.000.971 767.323 767.323 9,6
Cuarteles UH-5 (paseo Torres i Bages, 141) 8.878.870 1.224.840 1.224.840 13,8
Cuarteles UH-3 (paseo Torres i Bages, 137) 10.117.374 357.834 204.782 562.616 5,6
Torre Baré manzana B 5.542.849 256.437 256.437 4,6
Torre Bar6 manzana C 7.943.209 105.808 105.808 1,3
Cuarteles vivienda dotacional — equipamiento C 8.075.174 61.669 61.669 0,8

Importes en euros.

Fuente: Elaboracion propia.

* Corresponde a facturas emitidas por el propio constructor de la obra por servicios posventa. Puesto que se han realizado
con fecha inmediatamente posterior a la terminacién de la obra o, en algunos casos, antes, la Sindicatura considera que
son realmente mas coste de la obra.

e En cinco de los doce contratos analizados en los que se requiere publicidad en el Diario
Oficial de la Union Europea segun lo establecido en el articulo 135 del TRLCAP esta no
se realiz6. Tampoco se hizo la publicidad de la adjudicacion de los contratos sujetos al
TRLCAP. Este hecho se corrige a partir de la entrada en vigor de la LCSP, momento en
que ya se publica la adjudicacion de los contratos en el perfil del contratante, tal como
establece la ley.

e En diez de los contratos analizados los criterios de valoracion incluyen la experiencia de
la empresa en trabajos similares. La experiencia €s un requisito previo para acceder a
la licitacién y no puede ser en ningun caso valorada como criterio de adjudicacion. En
tres de estos contratos, la valoracién de este criterio tiene un peso decisivo en la adju-
dicacion del contrato, ya que, de no tenerlo en cuenta, otros licitadores habrian tenido
una mejor puntuacion que el adjudicatario. Los contratos son los siguientes:

Cuadro 54. Contratos que incluyen la experiencia previa como criterio de valoracion

Adjudicatarios con mas puntuacion en
Contrato Adjudicatario caso de no tener en cuenta la experiencia
Aparcamiento plaza de la Vila Proinosa 4
La Pedrera — Vallvidrera Constructora San José SA 1
Pluté / Ura / Saturn Sastre Hermanos 4

Fuente: Elaboracion propia.
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e En nueve de los contratos analizados la valoracion del plazo de ejecucion se basa en
puntuaciones medias; y da como resultado puntuaciones mas elevadas a plazos de eje-
cucion mas largos y penaliza aquellas ofertas con plazos de ejecucion mas reducidos.

e En todos los contratos analizados que estan sujetos a la LCSP la apertura de la oferta
econdmica y la técnica es en el mismo momento sin que exista una valoracion de las
ofertas técnicas con anterioridad a la valoraciéon de las ofertas econémicas. De acuerdo
con el articulo 134 de la LCSP, la valoraciéon de los criterios técnicos, que es mas
subjetiva, se debe hacer antes de conocer la oferta econdémica.

e Tres de los quince contratos analizados no contienen el acta de recepcion de obra y en
cinco el importe que aparece en el acta de recepciéon como coste de ejecucion material
no coincide con el coste real segun las certificaciones de obra. Esto es debido al hecho
de que, una vez recepcionada la obra, todavia se introdujeron modificaciones adiciona-
les. Las diferencias van desde el 0,7% y el 6,3% del coste total de las diferentes obras.

e | os certificados de final de obra y de habitabilidad de la finca R-6 de La Catalana fue-
ron firmados el 1 de octubre de 2009, practicamente tres meses antes de que REGESA
adquiriera los terrenos sobre los que debia edificar las viviendas (29 de diciembre de
2009). Por lo tanto, las obras fueron iniciadas mucho antes de que se escriturara la
compraventa de los terrenos objeto del contrato.

Observaciones de la contratacion del resto de los contratos

e En larevision de la muestra de gasto de proveedores se ha detectado que existen gas-
tos de servicios con importes que superan los limites de los contratos menores, que han
sido contratados directamente, sin que haya una justificacion para ello, y que se prorro-
gan de forma tacita cada afio sin ninguna limitacion temporal. Son los siguientes:

e El servicio de asesoria fiscal fue contratado directamente por doce horas semanales
con una retribucion de 25.560 € anuales, prorrogable indefinidamente. Este provee-
dor prest6 servicios desde 2005 hasta 2011, y super6 el limite de cuatro afios esta-
blecido en el TRLCAP y de seis afios de acuerdo con la LCSP, por este tipo de con-
tratos. Lo mismo pasa con los servicios de la limpieza de las oficinas, que se
prestaron, como minimo, desde 2005 hasta 2011 por un importe total de 50.306 €, y
con el servicio de asesoria en prensa y comunicacion, cuyo contrato se renueva
anualmente sin ningun limite temporal, de manera que desde 2005 hasta 2011 se
facturaron por este servicio de asesoria 35.406 €.

El importe global de los contratos, teniendo en cuenta su duracion indefinida, supera
con creces los limites previstos en la normativa para el cumplimiento de los principios
de publicidad y concurrencia, para la elaboracion de unos pliegos y para la utiliza-
cién de un procedimiento de los previstos en la normativa para su adjudicacion.
Ademas, en el contrato se deberia prever una limitacion temporal, ya que la
posibilidad de prérroga indefinida no se permite en la normativa vigente.
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e FEl gasto con SP, SL corresponde a un contrato firmado el 23 de noviembre de 2006
para la insercion de publicidad en un semanario gratuito del barrio de Santa Coloma
de Gramenet. El gasto firmado en el contrato, de 29.928 €, supera el limite de la con-
tratacion menor del TRLCAP, motivo por el cual se debia haber utilizado un proce-
dimiento de contratacion que garantizara los principios de publicidad y concurrencia.

e |las facturas de TAU ICESA y VOPI4 por 0,20M€ y 0,11 M€, respectivamente, corres-
ponden a servicios posventa de las obras de construccion de un edificio en la parcela
UH-3 del paseo Torres i Bages y de un edificio en la calle Benavent, respectivamente.
En el primer caso las facturas tienen fecha anterior a la finalizacion de la obra y en el se-
gundo tienen fecha inmediatamente posterior a la finalizacion de la obra. Se considera
gue estos gastos son en realidad mas coste de las obras y deberian haber sido
incluidos como modificaciones en el contrato inicial. Ademas, en el primer caso el im-
porte superaba el limite legal previsto para ser considerado un contrato sujeto a
regulacion armonizada, por lo que su licitacion requeria de publicidad comunitaria.

3.3.2. Fiscalizacion de los convenios de REGESA
3.3.2.1. Muestra seleccionada para la fiscalizacion

Para la fiscalizacion de los convenios de REGESA, se ha obtenido el detalle de los conve-
nios firmados durante los afios 2005-2011. Sin embargo, a lo largo de la fiscalizacion se
han encontrado otros convenios que no aparecen en el detalle proporcionado por la socie-
dad, por lo que no se ha podido verificar que la relacion de convenios obtenidos incluyera
todos los firmados en el periodo de fiscalizacion, lo que supone una limitacion al alcance
en la fiscalizacion de los convenios firmados.

Por otra parte, dentro del detalle de convenios se incluyen contratos firmados por la socie-
dad y convenios firmados por el CCB, los cuales no se han tenido en cuenta en la fiscaliza-
cion de los convenios. El desglose del numero de convenios, por afio de firma y ambito
territorial de actuacion, es el siguiente:

Cuadro 55. Numero de convenios firmados por afio y ambito de actuacion

Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio | Ejercicio
Ayuntamiento 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 Total
Barcelona 5 4 - 3 7 - 2 21
Badalona 2 2 1 1
L’Hospitalet de Llobregat - 1 - 1 1 2
Santa Coloma de Gramenet 4 2 - 1 2
Sant Adria de Besos - - 1 - - - 1
Otros 2 1 2 3 1 1 1 11
Total 13 10 4 8 12 3 4 54

Fuente: Elaboracién propia a partir de la relacién de convenios de REGESA.
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El numero de convenios firmados durante el periodo fiscalizado, agrupado por conceptos y
por ayuntamientos, es el siguiente:

Cuadro 56. Numero de convenios por ambito de actuacién y conceptos

Concepto BCN BDN L'H SCG SAB Otros Total

Relacionados con actuaciones de expropiaciones 1 1 -

'
'
N

Cesiones y/o concesiones de fincas y/o derechos - -

Redaccion de proyectos

Proyectos y ejecucion de obras de urbanizacion

O = e N
'
'

Construccion de viviendas

N
O S

Construccién de equipamientos

—
'
'
—

Rehabilitacion y realojamiento

D DO N2 W
w

Adquisicion de viviendas y fincas

.
.
- W N DD~ O

Venta de aparcamientos y viviendas o parcelas

'
'
'
'
—_
'

Derribos
Otros - - - - - 12

-
'
'
'
'
'
—
nn =

Total 21 6 5 8 2 12

[6)]
2

Fuente: Elaboracioén propia a partir de la relacion de convenios de REGESA.
Clave:

BCN: Ayuntamiento de Barcelona

BDN: Ayuntamiento de Badalona

L’H: Ayuntamiento de L’'Hospitalet de Llobregat

SCG: Ayuntamiento de Santa Coloma de Gramenet

SAB: Ayuntamiento de Sant Adria de Besos

Los cinco convenios relacionados con la redaccion de proyectos, los siete proyectos y eje-
cuciéon de obras de urbanizacion, los cuatro convenios relativos a construcciéon de vivien-
das vy los catorce sobre construccion de equipamientos han sido analizados en la fiscaliza-
cion de los contratos. Para los veinticuatro restantes, se han analizado los convenios de
mayor importe y/o aquellos en los que no figura contraprestacion econdmica. Adicional-
mente, dada la importancia de sus efectos en el periodo fiscalizado, han sido seleccio-
nados cuatro convenios de Barcelona, uno de Badalona y uno de Santa Coloma de Gra-
menet, firmados con anterioridad a este periodo, pero vigentes durante este. En conjunto,
los convenios analizados son los siguientes:

Cuadro 57. Detalles de los convenios analizados

Num. | Convenio Afo

1. Convenio con el Ayuntamiento de Barcelona para el derribo del mercado de El Guinardd 2006
2. Convenio de colaboracion entre el Instituto Municipal de Urbanismo y REGESA - casetas RENFE 2006
3. Convenio entre REGESA y el INCASOL para la adquisicion y reserva de viviendas para los vecinos afecta- | 2005

dos del barrio de ElI Carmel de Barcelona

4. Convenio de colaboracién con el Ayuntamiento de Barcelona para la actuacion de la modificacion del PGM | 2005
en el entorno de la Via Augusta, tramo 2, Puerta de Sarria.

5. Convenio con el Departamento de Medio Ambiente y Vivienda de la Generalidad de Catalufia para el nuevo 2005
alojamiento de los afectados urbanisticos de EI Carmel, en la promocion de viviendas de la C/ Garcilaso, 17-21

6. Convenio de colaboracion entre Fomento de Ciutat Vella, REGESA y Barcelona Gestié Urbanistica, SA — 2005
Sant Pere Mitja

69




SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 23/2016 — VOL. 2

Num. | Convenio Ano

7. Convenio con el Ayuntamiento de Badalona para expropiaciones y otras actuaciones urbanisticas en el 2005
barrio de Sistrells

8. Convenio de colaboracion interadministrativa para el nuevo alojamiento de determinadas familias afectadas | 2011
por el proyecto de reparcelacion del sector de La Catalana: Ayuntamiento de Sant Adria de Besos, Consor-
cio del Besos, Junta de Compensacion del Sector de La Catalana y REGESA

9. Convenio de adquisicion de la finca de La Catalana R-3 con el Ayuntamiento de Sant Adria de Besos 2007

10. Convenio con el CCB para la ejecucion de las obras de urbanizacion de Serra d’en Mena, en Santa Coloma | 2006
de Gramenet

1. Convenio de colaboracion con el Ayuntamiento de Santa Coloma de Gramenet para la actuacion en la finca CIBA | 2005

12. Convenio de colaboracién con el Ayuntamiento de Santa Coloma de Gramenet para la actuacion en la calle | 2005
Pare Benet

13. Convenio con la Generalidad de Catalufia para coordinar las ayudas al alquiler del Decreto 454/2004 2005

14. Convenio entre REGESA y la Fundacié RACC de Foment i Defensa de I’Automobilista para elaborar un 2005

estudio de movilidad

15. Convenio con la Asociacion Espafiola de Promotores Publicos de Vivienda y Suelo para la financiacion del | 2006
proyecto de mejora de las condiciones de vivienda en las zonas afectadas por el sismo submarino del 26
de diciembre de 2004 en Indonesia

16. Convenio entre el Consorcio de la Agencia Local de Energia de Barcelona, Fecsa-Endesa, REGESA y Uni- | 2007
versidad Politécnica de Catalufia, de colaboracién en el proyecto piloto y la sustitucién de una instalacion
solar térmica para la produccion de agua caliente en una instalacion mixta edélico-fotovoltaica de conexion
a la red, Pujades, 292

17. Convenio con el Instituto Municipal de Hacienda del Ayuntamiento de Barcelona para establecer el padrén | 2007
fiscal electrénico del Impuesto sobre bienes inmuebles en las fincas propiedad de REGESA

18. Convenio marco de colaboracion técnica entre REGESA / RASSA y Barcelona Regional, SA 2008
19. Convenio de colaboracion técnica entre REGESA y RASSA 2008
20. Convenio entre el CCB, Barcelona Regional y REGESA para la creacion de la Oficina Técnica del Besos 2008

para la realizacion de estudios y trabajos en el area del rio Besos

21. Convenio entre el CCB, varios ayuntamientos, Barcelona Regional, SA y REGESA, de colaboracion parala | 2009
puesta en funcionamiento de la Oficina Técnica del Besos

22. Convenio con MBSA para la liquidacion de las cuotas pendientes por cargas urbanisticas de la finca R-17 2010
del puerto de Badalona

283. Convenio de colaboracion entre REGESA y DONEM, SL para el fomento del empleo e integracién laboral 2011
de personas con disminucion

24. Convenio de colaboracion entre REGESA y el Ayuntamiento de Barcelona, para las viviendas de alquiler 2001
para jovenes, Plan 10HJ

25. Convenio entre el Instituto Municipal de Urbanismo y REGESA para el proyecto Puerta de Sarria 2002
26. Convenio entre el Instituto Municipal de Urbanismo y REGESA para ejecutar el primer cinturén (Garcilaso) 2004
27. Convenio entre el Instituto Municipal de Urbanismo y REGESA para la ejecucion del primer cinturén, entre 2004

la calle Sant Quinti y la plaza Maragall (Guinardo)

28. Convenio con el Ayuntamiento de Badalona para las actuaciones en el barrio de Sistrells. 2001

29. Convenio con el Ayuntamiento de Santa Coloma de Gramenet para reconstruir el centro de ensefianza Sant | 2004
Just en la calle Sant Carles

30. Convenio de colaboracion entre REGESA y Endesa Energia, SAU 2006

Fuente: Elaboracién propia a partir de la relacién de convenios de REGESA.
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3.3.2.2. Resultados de Ia fiscalizacion

En la revision de los convenios se han detectado las siguientes incidencias:

e | 0s convenios que firmaba REGESA los aprobaba la Junta de Gobierno Local del CCB,
de acuerdo con la delegaciéon de la competencia que aprobd el Pleno en 2000 para
autorizar los convenios suscritos y por suscribir por parte de REGESA. Esta aprobacion
es conforme al articulo 306.2 del ROAS, que establece la necesidad de que las socie-
dades dependientes de los entes locales cuenten con autorizacion expresa de estos
para establecer convenios. Sin embargo, en el convenio numero 15 del ejercicio 2006,
no consta dicha aprobacion y, en el convenio numero 1, para el derribo del mercado de
El Guinardd, de diciembre de 2006, esta aprobacion se hizo en julio de 2009, con
posterioridad a su firma.

e El convenio numero 30 regula prestaciones de servicios de Endesa Energia, SAU, en
concreto, la realizacion de proyectos y las instalaciones de energia solar térmica y/o
fotovoltaica en veintiséis promociones de viviendas, cuyo presupuesto ascendia a
3,17 M€. Estas obras se deberian haber adjudicado mediante un procedimiento de con-
tratacion. Ademas, este convenio fue firmado por el director técnico, que tenia apodera-
mientos, pero limitados a 0,60 M€.

e REGESA firmo varios convenios para expropiaciones y/o con encargos de construccion
para los que no recibia financiacion previa para hacer frente al conjunto de las actuacio-
nes, o la que recibia era insuficiente y siempre en forma de terrenos o solares. La falta
de financiacion supuso una falta de liquidez que obligd a tener que buscar financiacion
ajena para hacer frente a todas las actuaciones que se le encargaban, que en ocasio-
nes se trataba de remodelaciones completas de barrios enteros, que incluian el pago
previo de las expropiaciones que conllevaba la remodelacion del barrio, y la construc-
cion de promociones enteras de VPO. Estos convenios y el presupuesto de las actua-
ciones a llevar a cabo sin financiacion previa eran los siguientes:

Cuadro 58. Convenios sin financiacion previa o con financiacion insuficiente

NUm. convenio Denominacién del convenio Presupuesto
4 Puerta de Sarria 1,92
7 Sistrells Sin importe
11 Actuaciones CIBA Sin importe
12 Pare Benet Sin importe
26 Garcilaso 12,80
27 Guinardd 30,42
28 Sistrells 3,82
29 Sant Carles 4,41

Importes en millones de euros.
Fuente: Elaboracion propia.
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En el convenio numero 7, referente al barrio de Sistrells, no se especifican los importes
previstos para la construccion de dos edificios y para el nuevo alojamiento de los
afectados urbanisticos. La liquidacion final del saldo del convenio se hizo en forma de
terrenos a construir y/o derechos de edificabilidad, lo que no permitié la compensacion
directa por parte de REGESA de las indemnizaciones de expropiacion que previamente
deberia pagar en efectivo. Habra que esperar a vender los solares recibidos o la
construccion y venta de las promociones sobre estos solares recibidos, para resarcirse
de los pagos efectuados. REGESA no deberia firmar convenios en los que no quedara
definida la financiacion previa para realizar la correspondiente prestacion.

Hay que afiadir que en estos tipos de convenios en los que se encargaba a REGESA
una serie de actuaciones no se concretaba ninguna retribucion por la gestion que debia
realizar, lo que la obligaba a asumir los costes de gestion de las actuaciones que, en
definitiva, eran por cuenta de un ayuntamiento u otro ente que era el que se beneficiaria
de ellas.

El convenio numero 9 con el Ayuntamiento de Sant Adria de Besos relacionado con La
Catalana ha sido suficientemente fiscalizado en el informe 14/2012 relativo al Ayunta-
miento de Sant Adria de Besos. En esta fiscalizacion se reiteran las conclusiones de
aquel informe, y se afiaden otras que afectan directamente a REGESA o que se encuen-
tran en un ambito temporal posterior al de dicho informe, tanto de este convenio como
del convenio numero 8.

El convenio numero 9 preveia que REGESA adquiriria la finca R-3 del sector La Catalana
y que se encargaria de la construccion y comercializacion de VPO en dicha parcela. En
noviembre de 2009, el Ayuntamiento de Sant Adria de Besos acordd permitir que fuera
un tercero quien se encargara de la construccion y comercializacion. Esta modificacion
en las condiciones del convenio no se vio reflejada en el convenio inicial.

No obstante, REGESA vendié la finca R-3, mediante concurso publico, en marzo de
2010 a Residencial lturrama, SL por 3,44 M€, hecho que generé una pérdida de
0,13ME€. Del andlisis del concurso se desprende que la sociedad adjudicataria no
cumplia sus obligaciones mercantiles en el momento del concurso (febrero de 2010) y
que la sociedad que finalmente comprdé la finca no fue la que fue la adjudicataria del
concurso, sino que fue otra sociedad del mismo grupo. En ninguna parte se justifica
esta modificacion en la sociedad adjudicataria del concurso.

Por otra parte, aunque se cobré el importe de la venta, tampoco se cumplié lo estipula-
do en la escritura respecto al pago del coste del proyecto: el adjudicatario debia pagar
el coste del proyecto, 123.173€, en su totalidad en el momento de la escritura, pero
aquel dia solo pagt el 55% del coste, 67.745€, y aplazé el pago del resto.

El convenio numero 19, de diciembre de 2008, con RASSA, se firmd para definir el
apoyo técnico que el departamento técnico de REGESA daria a RASSA en el desarrollo
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de sus nuevas funciones, con motivo de la ampliacién de su objeto social. Por este ser-
vicio, RASSA pagd a REGESA 94.000 € anuales, mas IVA, en concepto de honorarios.

El calculo de este importe no queda justificado en el expediente y no parece razonable
que este pago sea fijo. Se deberia controlar la actividad real que el departamento téc-
nico realice para RASSA, para su posterior facturacion.

Por otra parte, hay que incidir en el hecho de que la ampliacion del objeto social de
RASSA (véase el volumen 3 de este informe) fue para afiadir a su actividad tareas que
ya realizaba REGESA. Ya se ha puesto de manifiesto que la duplicidad de estas funcio-
nes no queda justificada, y menos cuando por parte del departamento técnico de
REGESA se debia dar apoyo técnico a RASSA para efectuar dichas funciones.

e En los convenios numeros 26 y 27 relativos a las actuaciones a realizar en Guinardoé y
Garcilaso se establecia la constitucion de una comision de seguimiento del convenio, en
la que trimestralmente se debia evaluar el seguimiento de las actuaciones. No hay cons-
tancia de que se efectuaran estas reuniones trimestrales.

3.4. CONCLUSIONES

A lo largo de este volumen se han ido sefialando las observaciones que se desprenden de
la fiscalizacion realizada sobre la gestion contable y los gastos, la contratacion y los con-
venios de REGESA durante el periodo 2005-2011; en este apartado se destacan las mas
significativas.

3.4.1. Observaciones
Aspectos generales

1. EI 15 de octubre de 2008 se modificaron los estatutos sociales para hacer constar que
REGESA actuaria como medio propio y servicio técnico del CCB, de los municipios que
integran la comarca de El Barcelonés y de los entes instrumentales que dependen de
ellos. A partir de agquel momento, REGESA, actuando como medio propio de los ayun-
tamientos, suscribe directamente con estos los convenios que regulan el encargo de
Sus actuaciones.

La Sindicatura considera que REGESA solo es un medio propio del CCB, pero no de
los ayuntamientos que integran la comarca, motivo por el cual no podia recibir encar-
gos de actuaciones directamente del resto de los entes, que solo podian ser encomen-
dados a REGESA después del correspondiente procedimiento de contratacion en el
que resultara adjudicataria (véase el apartado 3.1.1).
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REGESA hizo actuaciones en Vilafranca del Penedés, mediante la UTE Moli d’en
Rovira, por lo tanto, fuera del ambito territorial que le correspondia (véase el apartado
3.1.2.3).

Durante el periodo 2005-2011 el Departamento de Intervencion del CCB solo emitioé un
informe de control financiero de REGESA sobre la contratacion efectuada por el depar-
tamento técnico en el ejercicio 2010 (véase el apartado 3.1.3).

Las cuentas anuales del ejercicio 2008 fueron aprobadas por la Junta General de Ac-
cionistas en fecha posterior al plazo legal fijado, y las cuentas anuales del ejercicio
2009 se formularon también fuera del plazo legal (véase el apartado 3.2.1).

[.]°

Uno de los contratos de alquiler (con opcién de compra) correspondiente a la promo-
cion La Pedrera-Vallvidrera esta firmado por el director comercial de REGESA, el cual,
de acuerdo con la escritura de apoderamiento, podia efectuar operaciones en nombre
de esta, por importes inferiores a 0,60 M€. El contrato mencionado superaba dicha
cifra, ya que se firmé por veinte afios y una renta mensual de 8.000 € (véase el aparta-
do 3.2.3.1).

En la mayoria de las transacciones realizadas por REGESA para adquirir terrenos y/o
solares, ya fuera mediante compraventa, permuta o adquisicion por compensacion de
deudas con los ayuntamientos, la sociedad no disponia de ningun informe de
valoracioén respecto al bien a adquirir (véase el apartado 3.2.2.5).

Gestion contable y gastos

8.

10.

A 31 de diciembre de 2011, la sociedad era propietaria de dos promociones 10HJ,
Mare de Déu del Port, 6,93 M€, y La Selva, 4,23 M€, sobre las que no calculd el corres-
pondiente activo revertible ni su correspondiente provisidon por activo a revertir. En el
periodo fiscalizado otra promocion vendida en 2011, Pujades, 11,49 M€, también debe-
ria haber tenido este activo calculado (véase el apartado 3.2.2.1).

Los derechos de superficie sobre los terrenos vinculados a las viviendas de alquiler
para jovenes (10HJ), de acuerdo con el PGC, deberian haber sido reconocidos como
un activo intangible, con contrapartida en el patrimonio neto. No ha sido posible deter-
minar el valor de los derechos que se deberian haber contabilizado (véase el apartado
3.2.2.1).

Dentro de Existencias se incluyen promociones y pisos, locales y aparcamientos alqui-
lados, por valor neto contable de 18,68 M€, que se deberian haber registrado como

5. Observacion eliminada a raiz de las alegaciones recibidas.

74



SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 23/2016 — VOL. 2

11.

12.

13.

14,

15.

16.

17.

Inversiones inmobiliarias y se deberia haber efectuado la correspondiente amortiza-
cion, desde el momento en que se alquilaban, 1o que REGESA no hizo (véase el apar-
tado 3.2.2.2).

Dentro de las existencias se han identificado promociones con indicios de deterioro.
Del andlisis efectuado en la fiscalizacion se desprende una falta de provision por dete-
rioro de aproximadamente 25,00 M€ a 31 de diciembre de 2011. Asimismo, en las in-
versiones inmobiliarias se ha detectado un defecto en la provision por deterioro de
0,10 M€ (véanse los apartados 3.2.2.2 'y 3.2.2.5).

A 31 de diciembre de 2011 no se habia concretado como y cuando se haria efectiva la
deuda del Ayuntamiento de Barcelona, en relacion con la liquidacion de los convenios
de Guinard6 y de Garcilaso, ni la deuda con el Ayuntamiento de Santa Coloma de
Gramenet relacionada con el convenio para el CEIP Sant Just en la calle Sant Carles ni
la deuda por el convenio del barrio de Sistrells con el Ayuntamiento de Badalona, por lo
gue no se ha podido validar el cobro de estos saldos de Deudores varios no corrientes,
por 3,24 M€, y de Deudores varios corrientes, por 1,98 M€ (véase el apartado 3.2.2.6).

En relacion con el convenio firmado con el Ayuntamiento de Sant Adria de Besos vy el
CCB, para una serie de actuaciones en Sant Adria de Besds, REGESA mantenia, al
cierre del 31 de diciembre de 2010, una cuenta a cobrar del CCB por 6,33 M€, que el
CCB no reconoci6 hasta el ejercicio 2011. Asimismo, REGESA registré una compensa-
cién a recibir del CCB por los costes financieros soportados en las actuaciones de Sant
Adria de Besos que, a 31 de diciembre de 2011, ascendia a 1,06 M€. EI CCB no tiene
reconocido este importe, ni tampoco existe ningun documento formal que reconociera
esta deuda, por lo que se deberia anular el ingreso y la cantidad a cobrar al CCB por el
importe de los costes financieros, 1,06 M€ (véase el apartado 3.2.2.6).

Del analisis de insolvencias se ha estimado una necesidad de deterioro de saldos
incobrables a 31 de diciembre de 2011 por 0,41 M€ (véase el apartado 3.2.2.6).

REGESA imput6é a ingresos la subvencion asociada a los préstamos de las promo-
ciones VPO destinadas al alquiler de acuerdo con un criterio lineal, en funcién de la
amortizacion de los bienes que financian, y no de acuerdo con el criterio dispuesto en
la normativa del devengo de los gastos financieros subvencionados. Esta discrepancia
provoco que existiera un defecto acumulado de imputaciéon de ingreso de las subven-
ciones a 31 de diciembre de 2011, de 0,52 M€ (véase el apartado 3.2.2.8).

En los ultimos ejercicios el CCB emitié comfort letters para garantizar la financiacion de
REGESA. El saldo vivo de las operaciones con comfort letters a 31 de diciembre de
2011 era de 37,29 M€. La Memoria de las cuentas anuales daba informacién errénea
sobre los saldos y los limites de estos préstamos (véase el apartado 3.2.2.10).

REGESA pag6 una indemnizacion especial de 24.000 € a una persona que se jubild
en el afno 2011, en concepto de premio por jubilacion. De este pago no existe do-
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18.

cumentacion justificativa ni se hizo la oportuna retencion por IRPF (véase el apartado
3.2.3.4).

De acuerdo con el articulo 222.2 del ROAS y con los principios rectores del acceso al
empleo publico de la Ley 7/2007, de 12 de abril, del Estatuto béasico del empleado
publico, aplicables a las sociedades mercantiles publicas, el personal debe ser con-
tratado respetando los criterios de igualdad, publicidad, capacidad y mérito. REGESA
no respetd estos principios en los procedimientos de contratacion de su personal
(véase el apartado 3.2.3.4).

Contratacion

Las observaciones correspondientes a la fiscalizaciéon de la contratacion administrativa son
las siguientes (véase el apartado 3.3.1.3):

19.

20.

21.

22.

23.

Las instrucciones internas de contratacion de REGESA, colgadas en su web, no tienen
ni fecha ni el érgano que las aprobd. También se observa una falta de regulacion
como, por ejemplo, del érgano competente para realizar la adjudicacion, o de los pro-
cedimientos para maodificar o prorrogar un contrato.

En ninguno de los contratos de construccion de obras analizados, sujetos al TRLCAP
por importe (articulo 2.1 TRLCAP) o sujetos a la LCSP, se justifican las necesidades
gue se pretenden cubrir ni su idoneidad.®

En todos los expedientes analizados, salvo los contratos menores, en los que no es
necesario, faltan la aprobacion y la firma del pliego de clausulas administrativas.

En el pliego de clausulas no se establece la ponderacion de los diferentes criterios de
valoracion cualitativa de las ofertas, hecho que no garantiza el cumplimiento del prin-
cipio de transparencia en la adjudicacion de los contratos.

El informe de adjudicacion de los contratos analizados no esta debidamente motivado.
Se presenta directamente un cuadro con las puntuaciones otorgadas a cada uno de
los licitadores sin ningun informe justificativo de los criterios utilizados.

La falta de valoracion de los criterios cualitativos, tanto en el pliego de clausulas ad-
ministrativas como en el informe de valoracion de las ofertas, tiene una especial
relevancia en estos contratos, ya que de los quince analizados solo seis fueron adjudi-
cados a la oferta con el coste de ejecucion mas reducido; y en el resto de los expe-
dientes los criterios cualitativos fueron los decisivos para la adjudicacion.

6. Texto modificado a raiz de las alegaciones recibidas.
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26.

27.

28.

29.

30.

La jurisprudencia del Tribunal Administrativo Central de Recursos Contractuales, entre
otra, ha establecido que la fijacion en el pliego de clausulas de un umbral de despro-
porcionalidad muy préximo a la media de las ofertas, como en todos los contratos
analizados licitados por REGESA, puede llegar a desnaturalizar la finalidad de la figura
de las ofertas con valores anormales 0 desproporcionados.

El importe de adjudicacion definitivo de tres contratos presenta modificaciones respec-
to al importe de la adjudicacion provisional, antes del inicio de la ejecucion de las
obras y/o la prestacion del servicio, contrariamente a lo establecido en el articulo 135
de la LCSP, que impide las modificaciones del contrato entre la adjudicacion provi-
sional y la definitiva. En concreto, los tres contratos corresponden a la construccion del
polideportivo de El Barcelonés Norte — La Colina, la construccion de un edificio en el
sector de La Catalana R2 y la construccion de un edificio en el sector de La Catalana
R6. Las variaciones fueron de un 7,8%, un 6,4% y un 15,2%, respectivamente.

Todos los contratos presentan modificaciones del importe final respecto al contrato ini-
cial, aunque el pliego de clausulas establece que el importe de adjudicacion era cerra-
do e incluia todos los gastos necesarios para la realizacion de la obra. En ningun caso
se hace un nuevo procedimiento de licitacion y el Unico justificante de las modificacio-
nes es un presupuesto firmado por ambas partes que, en algunos casos, esta acom-
pafado de un informe técnico. Teniendo en cuenta que el importe adjudicado es uno
de los elementos esenciales del contrato, no es admisible que posteriormente se hagan
variaciones del precio de hasta un 23,6% de aumento respecto al precio adjudicado.

En cinco de los contratos analizados sujetos al TRLCAP en los que se requiere publi-
cidad en el Diario Oficial de la Union Europea, segun el articulo 135 del TRLCAP, esta
publicidad no se hizo. Tampoco se publico la adjudicacion de ninguno de los contratos
sujetos al TRLCAP. Este hecho se corrigio a partir de la entrada en vigor de la LCSP,
momento en que ya se publicéd la adjudicacion de los contratos en el perfil del con-
tratante, tal como establece la ley.

En la valoracién de las ofertas de diez de los contratos analizados se establece la
experiencia de la empresa en trabajos similares como criterio de adjudicacion, criterio
que no se ajusta ni a las directivas comunitarias ni a las leyes de contratos, que lo
consideran un criterio de solvencia. En tres de estos contratos, la valoracion de este
criterio tiene un peso decisivo en la adjudicacion del contrato, ya que, si no se hubiera
tenido en cuenta, otros licitadores habrian tenido una mejor puntuacion que el adjudi-
catario.

Las férmulas utilizadas para valorar el plazo de ejecucion de nueve contratos se basa-
ban en puntuaciones medias que daban puntuaciones mas elevadas a plazos de ejecu-

cion mas largos y penalizaban aquellas ofertas con plazos de ejecucion mas reducidos.

En todos los contratos de obra analizados que estan sujetos a la LCSP se abrieron la
oferta econdmica y la técnica en el mismo momento; es decir, sin una valoracion de las
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31.

32.

33.

34.

ofertas técnicas anterior a la valoracion de las ofertas econdmicas. De acuerdo con el
articulo 134 de la LCSP, la valoraciéon de los criterios técnicos, que es mas subjetiva,
se debe hacer antes de conocer la oferta econémica.’

Tres de los quince contratos analizados no contienen acta de recepcion de obra, y en
cinco el importe que aparece en el acta de recepcion como coste de ejecucion mate-
rial no coincide con el coste real segun las certificaciones de obra. Esto es porgue, una
vez recepcionada la obra, todavia se introdujeron modificaciones adicionales al con-
trato. Las diferencias van desde el 0,7% hasta el 6,3% del coste total de las diferentes
obras.

Los certificados de final de obra y de habitabilidad de la finca R-6 de La Catalana fue-
ron firmados el 1 de octubre de 2009, practicamente tres meses antes de que REGESA
adquiriera los terrenos sobre los que debia edificar las viviendas (29 de diciembre de
2009). Por lo tanto, las obras fueron iniciadas mucho antes de que se escriturara la
compraventa de los terrenos objeto del contrato.

En la revision efectuada, se han detectado cuatro expedientes de gastos contratados
como menores, pero finalmente el coste final del gasto supera los limites establecidos
en la ley para este tipo de contratos, por lo que se deberian haber licitado mediante
otros procedimientos de licitacion.

Las facturas de dos proveedores por 0,24 M€ y 0,11 M€, respectivamente, correspon-
den a servicios posventa de las obras de construccion de un edificio en la parcela UH-
3 del paseo Torres i Bages y un edificio en la calle Benavent, del barrio de Les Corts,
respectivamente. En el primer caso las facturas tienen fecha anterior a la finalizacion
de la obra y en el segundo caso la fecha es inmediatamente posterior a la finalizacion
de la obra. Se considera que estos gastos son mas coste de las obras y deberian ha-
ber sido incluidos como modificaciones en el contrato. Ademas, en el primer caso el
importe supera el limite legal previsto para ser considerado un contrato sujeto a
regulacion armonizada, por lo que su licitacion requeria de publicidad comunitaria.

Convenios

Las observaciones correspondientes a la fiscalizacion de los convenios son las siguientes
(véase el apartado 3.3.2.2):

35.

Se ha detectado un convenio en el que no consta la aprobacion de la Junta de Go-
bierno Local del CCB, y en otro, la aprobacion de la Junta de Gobierno Local del CCB
es posterior a la firma.

7. Texto modificado a raiz de las alegaciones recibidas.
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El convenio numero 30 regula prestaciones de servicios a realizar por Endesa Energia,
SAU, en concreto, la realizacion de proyectos e instalaciones de energia solar térmica
y/o fotovoltaica en 26 promociones de viviendas, cuyo presupuesto asciende a
3,17 M£€. Estas obras se deberian haber adjudicado mediante un procedimiento de
contratacion. Ademas, este convenio fue firmado por el director técnico, el cual a pesar
de tener apoderamientos, los tenia limitados a 0,60 M€.

En una parte sustancial de los convenios analizados de encargo de actuaciones a
REGESA, no se concreta ninguna retribucion por la gestion que debia realizar, lo que
obligd a la sociedad a asumir los costes de gestion de las actuaciones que, en definitiva,
eran por cuenta de un ayuntamiento u otro ente, que es el que se beneficiaria de ellas.

En varios convenios analizados no se detallan y/o especifican los importes de las ac-
tuaciones a realizar por REGESA, que en muchos casos son importantes actuaciones
urbanisticas y/o expropiatorias como las actuaciones en Sant Adria de Besos y Bada-
lona; en el barrio de Sistrells, y las actuaciones relacionadas con La Catalana, Pare
Benet, Guinardo, Garcilaso, Sant Carles, etc.?

Tanto en los convenios por expropiaciones (Sistrells, Guinardd, Garcilaso, Sant Carles,
Pare Benet, Puerta de Sarria) como en otros convenios con encargos de construccion
(permuta Ginebra, actuaciones en Sant Adria de Besos, La Catalana, parque dels
Ocellets, actuaciones CIBA), REGESA no recibi6 financiacion previa para hacer frente
a las actuaciones, o la que recibi6é era insuficiente y siempre en forma de terrenos o
solares. Ademas, la liquidacion final del convenio se hizo en forma de adjudicacion de
nuevos terrenos edificables y/o derechos de edificabilidad, 1o que no permitid la
compensacion directa por parte de REGESA de las indemnizaciones por expropia-
ciones que previamente deberia pagar en efectivo. Habra que esperar a vender los
solares recibidos 0 que se construyan y vendan las promociones sobre estos solares
recibidos, para resarcirse de los pagos efectuados.

La falta de financiacion supone una falta de liquidez que obliga a buscar financiacion
ajena para hacer frente a todas las actuaciones, que en algunas ocasiones se trata de
remodelaciones completas de barrios enteros, que incluyen el pago previo de las
expropiaciones que conlleva la remodelacion del barrio, y también la construccion de
promociones enteras de VPO. El hecho de que se reciban terrenos en pago de estas
actuaciones en lugar de efectivo pone en riesgo constante la tesoreria de la sociedad,
hecho que ha quedado patente en los afios de recesion, en los que los terrenos recibi-
dos tienen dificil salida. REGESA no deberia firmar convenios en los que no quedara
definida la financiacion previa para realizar la prestacion correspondiente.

8. Texto modificado a raiz de las alegaciones recibidas.
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42.

La finca R-3 se vendié a un adjudicatario diferente al resultante del concurso publico
realizado. Aunque el nuevo comprador era una empresa del grupo del adjudicatario
del concurso, la documentacion vy justificacion para hacer el cambio es insuficiente,
dada la situacion financiera del nuevo adjudicatario, con patrimonio neto negativo en
los ultimos estados financieros previos a la adjudicacion, y con incumplimiento de sus
obligaciones mercantiles. Esta situacion incumplia las clausulas requeridas en el
concurso, referentes a la solvencia econdémica y la experiencia requerida.

Los convenios de Guinardé y Garcilaso preveian reuniones trimestrales de la Comision
de Seguimiento, para el seguimiento de las actuaciones tanto desde el punto de vista
juridico como desde el punto de vista econémico. No consta que estas reuniones se
hubieran efectuado.

En las operaciones analizadas se observa que REGESA no hace una valoracion previa
de las fincas que recibe o entrega mediante permuta (Guinardd, Ginebra), ni tampoco
de las que recibe como compensacion de costes (Garcilaso). La sociedad acepta la
valoracion que hace el ayuntamiento involucrado en la operacion y no revisa los pre-
cios marcados. En el caso de la permuta de los terrenos de El Guinardo, en que los
informes de valoracién de los ayuntamientos constan en los expedientes, estos son
documentalmente insuficientes, considerando los importes y caracteristicas de las fin-
cas que se mencionan en ellos.
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