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ABREVIACIONES

AU Aprovechamiento urbanistico

BBW Badalona Building Waterfront, SL

CCB Consejo Comarcal de El Barcelonés

Engestur Ens de Gestio Urbanistica, SA

FCC FCC Construccion, SA

Greco Promociones y Servicios Inmobiliarios Greco, SA

IBI Impuesto sobre bienes inmuebles

ICO Instituto de Crédito Oficial

IC Instrucciones internas de contratacion

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

PAIF Programa de actuaciones, inversiones y financiacion

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

PGM Plan general metropolitano

REGESA Societat Urbanistica Metropolitana de Rehabilitacio i Gestio, 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

TRLRHL Texto refundido de la Ley reguladora de las haciendas locales, aprobado por
el Real decreto legislativo 2/2004, de 5 de marzo

UA Unidad de aprovechamiento
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5. MARINA BADALONA, SA
5.1. ENTE FISCALIZADO
5.1.1. Antecedentes

Marina Badalona, SA (MBSA) es una sociedad mercantil constituida el 23 de mayo de 2000
por el Ayuntamiento de Badalona (en adelante el Ayuntamiento) y el Consejo Comarcal de
El Barcelonés (CCB) que, desde su creacion, mantienen una participacion del 50% cada
uno de ellos.

Segun sus estatutos, MBSA tiene por objeto la gestion integral del proceso de remode-
lacion y desarrollo urbanistico y econdmico del sector de la fachada maritima de Badalona.

Por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento, de 25 de septiembre de 2001, se reconocio a
MBSA la condicion de administracion urbanistica actuante en la gestion por cooperacion
del Plan especial del puerto de Badalona, y se le adjudicaron las fincas correspondientes
al 10% de aprovechamiento medio del poligono A de este Plan.

El desarrollo de este Plan especial se materializa en las dos actividades siguientes:

e Desarrollo de la reparcelacion y urbanizacion del poligono A del Plan especial del puer-
to de Badalona.

e (Gestion de la concesion administrativa para la construccion y explotacion del puerto de-
portivo de Badalona en el poligono B, que MBSA obtuvo por Acuerdo del Gobierno de
la Generalidad de Catalufia de 22 de enero de 2002.

5.1.2. Actividades y organizacion
5.1.2.1. Actividad
Las principales actividades de MBSA son el desarrollo de la reparcelacion y la urbaniza-

cion del poligono A del Plan especial del puerto de Badalona, y la construccion y explota-
cion del puerto deportivo de Badalona en el poligono B.

El 5 de mayo de 1998, la Generalidad aprobd definitivamente la modificacion del Plan ge-
neral metropolitano (PGM)' del sector del puerto de Badalona, con el objeto de promover

1. El Plan general metropolitano es un instrumento de planeamiento general definido en la normativa urbanistica
como un instrumento basico de ordenacion integral del territorio de uno o varios municipios, a través del cual

d
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la construccion de un puerto urbano en la ciudad y de crear un area de nueva centralidad.

Para desarrollar dicho instrumento de planeamiento, se redacté el Plan especial del puerto
de Badalona, aprobado definitivamente por la Comision de Urbanismo de Barcelona el 20
de enero de 1999. Este Plan delimitd dos poligonos de actuacion: el poligono A, que es el
poligono objeto de reparcelacion, con una extension de 231.495,73m?, y el poligono B,
gue es donde se debia construir el puerto de Badalona, con una extension de 110.451m?,
y establecié como sistema de actuacion el sistema de cooperacion.?

En cuanto al poligono A, el 3 de abril de 2001, el Ayuntamiento aprobd someter a informa-
cién publica el proyecto de reparcelacion, que se modificod a raiz de varias alegaciones, y
se aprobod el 18 de febrero de 2003. Este proyecto hacia a los propietarios incluidos en el
poligono A una propuesta de adjudicacion de los aprovechamientos urbanisticos resultan-
tes,® en funcion del suelo aportado dentro de aquel poligono. El proyecto delimitaba die-
cisiete parcelas, e inclufa la cuenta de liquidacion provisional.

En cuanto al poligono B, el 22 de enero de 2002, la Generalidad de Catalufia aprobdé defi-
nitivamente el proyecto de construccion del puerto deportivo de Badalona. El proyecto
determinaba la incorporacion al dominio publico maritimo terrestre de los terrenos incluidos
en el poligono B, y otorgaba a MBSA la concesion administrativa para la construccion y
explotacion de las obras del puerto. Para este poligono, el 28 de febrero de 2002, el Ayun-
tamiento aprobd el cambio de sistema de actuacion inicialmente previsto (de cooperacion)
por el de expropiacion, y designdé a MBSA beneficiaria de la expropiacion de la finca que
el Instituto de Crédito Oficial (ICO) disponia en el poligono B, de 36.686 m?.

La primera fase del proyecto del puerto comprendia la construccion, en el poligono B, de
los muelles, los diques, los contradiques, un centro de ocio, la zona de capitania y de res-
tauracion, la lonja, el muelle pesquero, la escuela de vela, los pantalanes, la zona de ma-
rina secay los talleres.

En los siguientes planos se pueden ver las fincas resultantes de la reparcelacion del poli-
gono Ay la ubicacion del puerto deportivo de Badalona.

se clasifica el suelo, se determina el régimen aplicable a cada tipo de suelo y se definen los elementos
fundamentales del sistema de equipamientos del municipio en cuestion.

2. La ejecucion o la gestion del planeamiento urbanistico se efectia mediante la reparcelacién o la expro-
piacion. El sistema de reparcelacion incluye cuatro modalidades: la de compensacion basica, la de compen-
sacién por concertacion, la de cooperacion y la prevista para sectores de urbanizacion prioritaria. En la moda-
lidad de cooperacion, los propietarios aportan el suelo, la Administracién actuante ejecuta las obras de
urbanizaciéon con cargo a los propietarios y distribuye las parcelas resultantes entre los mismos propietarios. En
la modalidad de expropiacion, la Administracion expropia las fincas a los propietarios, les paga indemnizacion
y ejecuta las obras a su cargo.

3. Aprovechamiento urbanistico es un concepto que equivale a los metros cuadrados de techo edificable que
se pueden obtener de una finca.

10
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5.1.2.2. Organos de gobierno y directivos

MBSA goza de personalidad juridica propia y capacidad para el cumplimiento de sus fina-
lidades. Sus 6rganos de gobierno y funciones principales son los siguientes:

Junta General de Accionistas

La Junta General de Accionistas esta formada por cincuenta y tres miembros, veintiséis
consejeros del CCB y veintisiete miembros del Pleno del Ayuntamiento de Badalona, de los
cuales el alcalde ocupa su Presidencia.

Consejo de Administracion

El Consejo de Administracion esta formado por quince administradores: ocho en represen-
tacion del Ayuntamiento de Badalona y siete en representacion del Consejo Comarcal. Los
consejeros son nombrados por la Junta General y deben ser personas profesionalmente
cualificadas, que no es necesario que sean miembros de las corporaciones locales. La
Presidencia corresponde al alcalde de Badalona.

Segun los estatutos de la sociedad, las facultades del Consejo de Administracién son to-
das las necesarias para el desarrollo del objeto social y que no estén reservadas por ley a
la Junta General.

Los miembros del Consejo de Administracion durante el periodo fiscalizado eran los si-
guientes:

Cuadro 1. Miembros del Consejo de Administracion

Del 1.1.2005 Del 1.6.2005 Del 26.6.2008 | Del 17.12.2009 | Del 30.6.2010
Consejero/consejera al 1.6.2005 al 26.6.2008 al 17.12.2009 al 30.6.2010 al 31.12.2011
Por parte del Ayuntamiento
Maite Arqué Ferrer (presidenta) X X (a) - -
Jordi Serra Isern (presidente) - X (a) X X X (c)
Francesc Lépez Guardiola X X - - -
Xavier Garcia Albiol (presidente) X X X X X (c)
Pere Si6 Puig - X X X -
Asuncion Garcia Cotillas X X - - -
Alejandro Mafias Ballesté X X - - -
Joaquim Padrés Giralt X X - - -
Jaume Tomas Vidal X X X X X
Ferran Falcé Isern X - X X X
Jaume Vives Sobrino - - X (b) -
Carme Martinez Ruzafa - - X X X
Francesc Panella Saquero - - X X X
Mateu Chalmeta Torredemer - - - X (b) X
Eva Aldeguer Vidal - - - - X

13
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Del 1.1.2005 Del 1.6.2005 Del 26.6.2008 | Del 17.12.2009 | Del 30.6.2010
Consejero/consejera al 1.6.2005 al 26.6.2008 al 17.12.2009 al 30.6.2010 al 31.12.2011
Por parte del CCB
Joan Carles Mas Bassa X X X X X
Emili Mas Margarit X X X (b) -
Ramaon Riera Macia X X X X X
Juan Felipe Ruiz Sabido X X X (b) - -
Francesc Serrano Vilarroya X X X X X
Jordi Subirana Ortells X X X X X
Eduard Tortajada Molina X X - -
Imanol Pujana Fernandez X X -
José Duran Vazquez - - - X (b) X
Albert Tomas Canalis - - - - X
Jaume Vendrell Amat - - - - X (d)

Notas:
(a) Jordi Serra Isern pas6 a ser presidente cuando fue nombrado alcalde de Badalona, el 8 de abril de 2008.
(b) En el ejercicio 2009 se produjeron los siguientes cambios:
- Jaume Vives fue baja por defuncién el 13 de agosto de 2009. Mateu Chalmeta fue nombrado el 17 de diciembre de
2009 por cooptacion.
- Emili Mas Margarit renuncié al cargo el dia 16 de diciembre de 2009. José Duréan Vazquez fue nombrado el 25 de
marzo de 2010 por cooptacion.
- Juan Felipe Ruiz Sabido renunci6 al cargo el 3 de diciembre de 2009.
(c) Xavier Garcia Albiol pasoé a ser presidente cuando fue nombrado alcalde de Badalona, el 6 de junio de 2011.
(d) Jaume Vendrell Amat fue nombrado el 21 de junio de 2011.

Consejero delegado

El Consejo de Administracion puede nombrar, entre sus miembros, a un consejero delega-
do o mas, que tendran todas las potestades que el Consejo de Administracion les delegue.

El cargo de consejero delegado fue ejercido por Juan Felipe Ruiz Sabido entre el 31 de
mayo de 2000 y el 17 de diciembre de 2009. A partir de esta fecha, el cargo lo ejercio
Francesc Panella Saquero.

Las funciones delegadas en el consejero delegado son, entre otras:

e Hacer cobros y pagos por cualquier titulo y cantidad.

e Convenir, modificar, extinguir y liquidar contratos de cualquier tipo.

e Conceder, reconocer, aceptar, prorrogar, modificar, cobrar y pagar deudas y présta-
mos.

e (Gestionar la compraventa de bienes inmuebles y muebles, derechos reales y persona-
les y establecimientos mercantiles.

e Constituir, aceptar, reconocer, posponer, renunciar, modificar, dividir, gravar, redimir,
extinguir y cancelar total o parcialmente usufructos, servidumbres, censos, arrenda-
mientos, hipotecas, prendas, anticresis, derechos de opcion, tanteo vy retracto, prohibi-
ciones, condiciones y toda clase de derechos reales y limitaciones de dominio.
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e Parcelar y urbanizar fincas, intervenir en todas las actuaciones previstas por la legisla-
cidn urbanistica y por las ordenanzas municipales.

e Constituir, prorrogar, modificar, transformar, rescindir parcialmente, disolver y liquidar
sociedades civiles 0 mercantiles, asociaciones y cooperativas, ampliar o reducir su ca-
pital, aportar dinero, bienes y derechos, suscribir obligaciones, acciones y participacio-
nes, etc.

e Hacer de apoderado ante las autoridades.

e Y, en general, gestionar directa y constantemente los negocios sociales.

Como se observa, el consejero delegado dispone de poderes que le permiten hacer cual-
quier accion en nombre de MBSA sin la autorizacion previa del Consejo de Administracion
o de los accionistas. También dispone de firma bancaria unipersonal. La concentracion del
poder en una sola persona, y sin limites, y la firma bancaria unipersonal y sin limites supo-
nen un riesgo en la gestion y control de la sociedad.

5.1.3. Trabajos de control

De acuerdo con la normativa vigente, la funcion de control interno en las entidades locales
y en sus entes dependientes esta reservada a la Intervencion y debe ser realizada por
personal funcionario con habilitacion de caracter estatal.

Por acuerdo de la Junta de Accionistas de MBSA de 25 de enero de 2001, las funciones
de intervencion, de control financiero y control de eficacia fueron encomendadas al CCB,
encargo que fue aceptado por el Pleno del CCB el 30 de enero de 2001.

Durante el periodo 2005-2011 el Departamento de Intervencion del CCB no emitié ningun
informe de control financiero de MBSA.

El 25 de marzo de 2010 el Consejo de Administracién adoptd el acuerdo de encomendar el
control econdmico de la sociedad al CCB vy el control juridico al Ayuntamiento. Este
encargo fue aceptado por el Pleno del CCB el 28 de abril de 2010.

Durante el periodo fiscalizado, MBSA sometidé sus cuentas anuales a una auditoria de
cuentas anuales realizada por Gabinet Tecnic d’Auditoria i Consultoria, SA. En los ejerci-
cios 2005-2007 la opinion de auditoria fue favorable. En los ejercicios 2008 y 2009 la
opinién de auditoria fue favorable con una incertidumbre por la falta de provision por de-
terioro del valor del puerto de Badalona, contabilizado en el activo intangible. MBSA
esperaba obtener ingresos adicionales a medio plazo que permitieran obtener el equilibrio
econdmico de la concesion y de la sociedad, motivo por el cual no dotd ninguna provision
por deterioro de dicho activo. Los auditores consideraron que existia una incertidumbre en
cuanto a la temporalidad y medida en que se alcanzarian los ingresos adicionales que
permitieran alcanzar dicho equilibrio. En los ejercicios 2010 y 2011 la opinién de auditoria
fue favorable con un parrafo de énfasis, también por la falta de provision por deterioro del
valor de la concesion.
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5.2. FISCALIZACION DE LA ACTIVIDAD DE MBSA

La actividad de MBSA a lo largo de los afios fiscalizados se centré en la reparcelacion y
posterior urbanizacion del poligono A del Plan especial del puerto de Badalona, y en la
construccion y explotacion del puerto deportivo de Badalona.

5.2.1. Reparcelacion y urbanizacion del poligono A del Plan especial del
puerto de Badalona

El 25 de septiembre de 2001, el Ayuntamiento reconocié a MBSA la condicion de adminis-
tracion urbanistica actuante, con todos los derechos y deberes que la legislacion urba-
nistica le atribuia en el proceso de gestion urbanistica del puerto de Badalona.

El poligono A se componia de parcelas de uso industrial y de uso mixto consideradas
suelo urbano sin urbanizacion consolidada.* Anteriormente, ya habia sido objeto de varias
ordenaciones urbanisticas previas, como L’Eixample Pons y Fradera, el Plan comarcal de
1953, el PGM de 1976, el Plan de costas de 1986 y la modificacion del PGM.

El proyecto de reparcelacion, aprobado en febrero de 2003, definia unos criterios en cuan-
to a los derechos aportados por los propietarios de los terrenos, como los siguientes:

e Los terrenos aportados se valoraban de forma proporcional a su superficie.

e Enlos casos en que habia una edificacion existente que daba derecho a un aprovecha-
miento urbanistico (AU) superior al atribuido por la reparcelacion, se reconocié este AU.

e | os viales existentes dieron también lugar a un AU a favor del Ayuntamiento, de forma
proporcional a su superficie.

e El proyecto distribuy6 entre los propietarios un techo edificable de 277.795m* que pro-
cedia de aplicar el coeficiente de edificabilidad previsto en el Plan especial para la
superficie total. Este AU se expresa en unidades de aprovechamiento (UA), y equivalia
a 265.171 UA, que se determinaron dando diferente valor a las parcelas contiguas al
canal y/o al frente maritimo y al resto, de manera que 1m? de las primeras era 1 UA y,
en el resto, 1m? correspondia a 0,90 UA.

Las premisas mas significativas del proyecto de reparcelacion eran las siguientes:

4. Tienen la naturaleza de suelo urbano sin urbanizacion consolidada todos los terrenos que, a pesar de su cla-
sificacion como suelo urbano, deben ser objeto de una amplia accién urbanizadora por tener unos servicios ur-
banisticos insuficientes o inadecuados.

16
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El aprovechamiento objeto de adjudicacion seria el resultante de aplicar la proporcion
que cada unidad de desarrollo representaba sobre el total, minorado en el 10% que co-
rresponde al aprovechamiento urbanistico a ceder a MBSA como administracion
actuante.

El Plan especial del puerto de Badalona preveia diecisiete parcelas que serian pos-
teriormente desarrolladas mediante los correspondientes estudios de detalle. De las
diecisiete parcelas, las unidades 1, 3, 5, 7 y 9 fueron divididas en veinticuatro fincas
mas pequenfas, la 1.1-1.3,1a 3.1-3.5,1a 5.1-5.6, la 7.1-7.6 y 1a 9.1-9.4.

La UA se valoraba a 643 € a efectos de indemnizacion sustitutoria (en el caso de los
pequefos propietarios en que no sea posible la materializacion de la adjudicacion en
fincas).

Los gastos de urbanizacion se valoraron y se distribuyeron a prorrata en proporcion al
porcentaje de participacion en las UA.

Las indemnizaciones a pagar (edificaciones, instalaciones industriales, derechos de
arrendamiento, etc.) se calculaban con criterios objetivos, salvo las correspondientes
por traslado de actividades industriales, en las que se indemnizarian los conceptos que
la jurisprudencia del Tribunal Supremo habia considerado debidamente acreditados.

La distribucion de las UA en el proyecto de reparcelacion era la siguiente:

Cuadro 2. Distribucion del aprovechamiento en el proyecto de reparcelacion de febrero de 2003

Unidades de %
aprovecha- sobre

Propietario miento | el total | Participacion en las fincas
Ayuntamiento de Badalona, por los viales existentes 44.239 16,7 1 1.3,35,4,55,6,75,8,11,13y 16
MBSA por el 10% de cesién a la administracion 26.517 10,0 | 10y 12
ADIF 21.195 80|12y 14
Residencial Urbemar, SA 20.680 78|71a75,91a94
Immobiliaria Mar, SA 19.592 7416
MBSA por la finca adquirida al ICO y al CCB 17.167 65|15
Landscape Promocions Immobiliaries 16.098 6,1111,12,13y2
REGESA 13.334 50| 17
Vallehermoso, SA 12.422 4.7 | 4
Hotel Badalona Port, SA 9.402 35|10
CCB y MBSA, por la finca aportada al capital de MBSA 6.566 25|16y 17
Ens de Gesti¢ Urbanistica, SA (Engestur) 6.518 2418
Landscape Grupo Lar, SL 4,902 1,88
Badalport, SA 3.886 1,518
Construcciones Sarria 2000, SA 3.003 1,1175y76
Otros pequefios propietarios 39.650 15,0 | Otras
Total 265.171 100,0

Fuente: Proyecto de reparcelacion del poligono A del Plan especial del puerto de Badalona, de febrero de 2003.
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Las consecuencias de este reparto fueron las siguientes:

MBSA se quedd el 71,95% de la finca 10 y el 23,96% de la 12, fruto de la cesion del
10% de aprovechamiento a la administracion actuante, el 100% de la 15 como contra-
partida por la parte de la finca adquirida al ICO y al CCB por ampliacion de capital, un
2,98% de la 16 y un 8,87% de la 17, por la parte de la finca aportada por el CCB al
capital social en la primera ampliacion de capital.

El CCB se quedd un 6,44% de la finca 16 y un 19,13% de la 17, que posteriormente
aporté a MBSA en la tercera ampliacion de capital.

El Ayuntamiento se quedd con parte de las fincas 1.3, 3.5, 4, 5.5, 6, 7.5, 8, 11, 13 y la
16, esta ultima en la parte que no recibia MBSA ni el CCB, es decir, un 90,58%.

REGESA se quedo la parte de la finca 17 que no recibia MBSA ni el CCB.
Engestur® se quedd con una participacion del 23,00% de la finca 8, aunque posterior-

mente recibiria, via ampliacion de capital, las participaciones del Ayuntamiento en las
fincas 1.3y 16.

Posteriormente, y a causa de una modificacion en la delimitacion entre los poligonos Ay B
se tramitd la modificacion puntual del PGM en el sector del puerto de Badalona, que fue
aprobada definitivamente el 22 de noviembre de 2006 por el consejero de Politica Territo-
rial y Obras Publicas y publicada en el DOGC de 14 de diciembre de 2006. Esta modifi-
cacion conllevaba la aprobacion por parte del Ayuntamiento de los siguientes planes:

El Plan especial urbanistico para la regulacion detallada de los usos y volumetria de los
suelos edificables del poligono A, en el que se concretaban las caracteristicas urbanis-
ticas de cada manzana del poligono A (excepto las manzanas 15y 16), publicado en el
DOGC de 21 de febrero de 2007.

El Plan especial urbanistico en el ambito de las manzanas 15 y 16 del poligono A,
publicado en el DOGC de 19 de enero de 2007.

Como consecuencia de estas modificaciones, las fincas 7, 9 y 11 a 17, resultantes del
proyecto de reparcelacion requirieron un nuevo proceso reparcelatorio, por lo que el Ayun-
tamiento aprobo los siguientes proyectos:

e Proyecto de reparcelacion del poligono de actuacion urbanistica A1, aprobado por el

Ayuntamiento el 17 de marzo de 2009, que hacia referencia a las fincas 7, 9, 11, 12, 13,
14y 17.

5. Ens de Gestio Urbanistica, SA (Engestur) es una sociedad integramente participada por el Ayuntamiento.
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e Proyecto de delimitacion del poligono de actuacion urbanistica A2, aprobado por el
Ayuntamiento el 17 de julio de 2007, que hacia referencia a las fincas 15y 16, y que
modificaba la ordenacion de las construcciones dentro de estas parcelas.

De estas modificaciones resulté un incremento de la superficie del poligono A de 7.995m?

de superficie, correspondiendo 9.595m? de techo edificable menos el 10% de cesion a

MBSA, 8.635m? de techo edificable, a Administrador de Infraestructuras Ferroviarias, ADIF,

propietario de las fincas afadidas al poligono A. Segun la descripcion registral de las

fincas, estas solo daban derecho al aprovechamiento de 5.854 m? de suelo, que equivalian

a 7.024m? de techo. ADIF deberia pagar 2,90 M€ adicionales a su aportacion inicial al

proyecto de reparcelacion, por el exceso de aprovechamiento concedido, es decir, por la

diferencia entre los 8.635m? de techo adjudicados y los 7.024 m? de techo segun la nota
registral. A 31 de diciembre de 2011, esta aportacion, que deberia formar parte de los
ingresos del proyecto de reparcelacion, no habia sido contabilizada ni cobrada.®

Gastos del proyecto de reparcelacion

Los gastos del proyecto de reparcelacion fueron, principalmente, los costes de urbaniza-
cion del poligono y las indemnizaciones por diferentes conceptos a las que tienen derecho
los propietarios. Estos gastos se aprobaron en la liquidacion provisional, que se incluia en
el proyecto de reparcelacion, que se actualizé en los afios 2006 y 2012. Las principales
magnitudes de las cuentas de liquidacién aprobadas fueron las siguientes:

Cuadro 3. Evolucion de los gastos del proyecto de reparcelacion

Cuenta de Cuenta de Cuenta de | Incremento

liquidacién 2003 | liquidacion 2006 | liquidacion 2012 (%)
Concepto (A) (B) ((B-A)/A)
Indemnizaciones 30.720.236 37.475.739 41.173.220 34,0
Urbanizacion 23.134.890 37.359.557 45.043.737 94,7
Redaccion de proyectos, peritajes, servicios juridi-
cos, demoliciones, desvio de servicios existentes,
implantacion de nuevos suministros, etc. - 4.310.718 8.050.470
Comision de gestion de MBSA (4%) - 3.165.841 3.770.697
Total 53.855.126 82.311.855 98.038.124 82,0

Importes en euros.
Fuente: Elaboracién propia a partir de las cuentas de liquidacion aprobadas.

Como se observa, existian importantes diferencias entre las cuentas de liquidacion aproba-
das en 2003 y 2006 (incremento de un 52,8%, 28,46 M€), y las de 2012 (incremento de un
82,0% respecto a 2003, 44,18 M€, y de un 19,1% respecto a 2006, 15,73M€). Estas

6. Durante el ejercicio 2014, MBSA giré una cuota de reparcelacion extraordinaria por este importe y concepto,
aunque a finales del ejercicio 2014 no la habfa cobrado.
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diferencias eran debidas, en general, a gastos no previstos, o indebidamente planificados
como, por ejemplo, los siguientes:

e |as indemnizaciones a pagar a los afectados por la reparcelacion, que no se estimaron
adecuadamente.

e Elvolumen de obras de urbanizacion a realizar, que no se planific6 adecuadamente.

e Varios gastos a incurrir y no previstos en el proyecto, como el 4% de gestion de MBSA,
las direcciones de obra, demoliciones, desvio de servicios, acometidas, etc.

Esta diferencia de 44,18 M€ entre la cuenta de liquidacién provisional inicial del Proyecto
de reparcelacion del ejercicio 2003 y la actualizacion del ejercicio 2012 denota una inade-
cuada planificacion del Proyecto.

Indemnizaciones

El proyecto de reparcelacion preveia indemnizaciones por el traslado de la vivienda a los
propietarios con residencia habitual en el poligono, por las construcciones existentes que
se debian derribar, por los costes del traslado de actividades industriales y por la finaliza-
cion de contratos de alquiler de renta antigua, las cuales, en la cuenta de liquidacion de
2012 ascendian a 41,17 M€. El detalle de estos gastos por indemnizaciones a 31 de
diciembre de 2011 es el siguiente:

Cuadro 4. Gastos por indemnizaciones del proyecto de reparcelacion

Concepto Saldo a 31 de diciembre de 2011
Traslado de la vivienda de personas con residencia habitual en el poligono afectado 981.000
Valoracion de construcciones a derribar 23.834.603
Traslado de actividades industriales 13.848.416
Por extincién de contrato de alquiler de renta antigua 651.439
Compensacion por la cesion del 10% de aprovechamiento® 539.685
Intereses pagados por sentencias en contra* 1.5632.337
Otros* 334.504
Total 41.721.984

Importes en euros.
Fuente: Elaboracién propia a partir de las cuentas anuales de MBSA.
* Conceptos no previstos en el proyecto de reparcelacion.

El importe de los gastos por indemnizaciones del proyecto de reparcelacion contabilizado
a 31 de diciembre de 2011 es superior al importe previsto en la cuenta de liquidacion
provisional del ejercicio 2012 (véase el cuadro 3) a causa, principalmente, de que en la
cuenta de liquidacion el importe se presenta minorado por los ingresos por intereses pro-
ducidos por retrasos en el pago de cuotas de reparcelacion.

Del analisis de las indemnizaciones hay que destacar los siguientes aspectos:
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e El consejero delegado de MBSA firmdé acuerdos extrajudiciales con algunos propietarios
gue no estaban de acuerdo con la indemnizacion prevista en la cuenta de liquidacion
provisional, y que habian reclamado una mayor indemnizacion por via judicial. En estos
acuerdos extrajudiciales, el consejero delegado pactd indemnizaciones superiores a las
inicialmente previstas. Aunque el consejero delegado disponia de poderes para firmar
estos acuerdos, no se ajustaban a derecho los acuerdos que firmé de forma unilateral
gue incrementaban las indemnizaciones previstas en la cuenta de liquidacion aprobada
por el Ayuntamiento.

e Tal como se observa en el cuadro 3, en la cuenta de liquidacion de 2012 hay 10,45 M€
de indemnizaciones no previstas inicialmente, a causa, principalmente, de las senten-
cias a favor de los propietarios que reclamaron mayores importes por diferentes con-
ceptos y de los convenios firmados con varios propietarios que no estaban de acuerdo
con las indemnizaciones del proyecto, mediante los cuales se aumentaban estas indem-
nizaciones y se evitaba la via litigiosa.

e El importe de compensacion por la cesion del 10% de aprovechamiento, 0,54 M€,
corresponde a los importes a pagar derivados de las sentencias que dieron la razon a
varios propietarios que no cedieron el 10% a MBSA en concepto de AU. A este importe
se deben afiadir 0,45 M€ mas de indemnizaciones por sentencias pendientes de pago
no contabilizadas. MBSA deberia asumir y pagar estas indemnizaciones, ya que ha sido
la beneficiaria de la cesion del 10%, y estas no deberian formar parte del gasto del
proyecto de reparcelacion. Por lo tanto, seria preciso incluir este gasto en la contabili-
dad de MBSA y minorarlo del proyecto de reparcelacion.

Urbanizacion

El proyecto identificaba cuatro sectores que se correspondian con el desarrollo de la obra
por fases. A 31 de diciembre de 2011 solo se habian iniciado las obras de los sectores 1y
2. Quedaban pendientes las obras de los sectores 3y 4: el sector 3 correspondia al ultimo
tramo de la calle Ponent, entre la calle Progrés y el limite con el ferrocarril; el sector 4 se
desglosaba entre el sector 4.1, relativo al paseo de Ribera a lo largo del ferrocarril y
paralelo al sector 1B, y el sector 4.2, que debe resolver los accesos a Levante del puerto.’

Como ya se ha comentado, el coste de las obras de urbanizacion a realizar no se planifico
adecuadamente, y pasd de 23,13M£ previstos en un inicio a 45,04 M€ previstos en la
ultima cuenta de liquidacion, lo que supone un aumento del coste del 94,7%. MBSA apro-

7. A 31 de diciembre de 2014 habian finalizado las obras del sector 4.2.1 relativo al vial provisional por la
construccion posterior de la rotonda de conexién de las calles Eduard Maristany y Ponent, por debajo de la via
del ferrocarril. Ademas, se adjudicaron los proyectos ejecutivos correspondientes a las obras de urbanizacion
del sector 3.
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bo el proyecto de reparcelacion sin disponer de un proyecto ejecutivo de las obras de ur-
banizacién. En el gjercicio 2006 se encargd este proyecto ejecutivo, que fue aprobado por
la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de 20 de junio de 2006. Este proyecto au-
mentaba el gasto de urbanizacion en 14,22 M€, un 61,5% mas que el inicialmente previsto.
A partir de este proyecto el gasto de urbanizacion se incrementd en 7,68 M€,

Resto de los gastos de la cuenta de liquidacion

En lo concerniente a los gastos correspondientes a redaccion de proyectos, direcciones
de obra, servicios juridicos, etc., destacan los siguientes:

e 3,04 M€ de demoliciones y retirada de derribos.

e 2 48ME de facturas de las compafiias proveedoras de electricidad, gas y agua, por el
desvio de servicios y por las acometidas de estos servicios.

e (0,84 M€ de gastos legales por los litigios con tres de las companias constructoras que
participaron en la urbanizacion.

e El coste de la direccion de la obra y la direccion medioambiental, que se estima en
1,51 M£€.

Excepto el tercer concepto, el resto de los gastos deberian haber sido previstos desde la
primera cuenta de liquidacion.

5.2.2. Construccion y explotacion del puerto deportivo de Badalona

El 22 de enero de 2002 el Gobierno de la Generalidad de Catalufia otorgé a MBSA la
concesion administrativa para la construccion y explotacion del puerto deportivo, por un
plazo de treinta afios, que finaliza el 22 de enero de 2032. En esta fecha, deberan revertir a
la Generalidad las construcciones y los terrenos afectados.

El puerto entré en funcionamiento el 1 de julio de 2005. Las principales actividades del
puerto son la cesion y alquiler de amarres, los servicios relacionados con la néautica vy el
alquiler de locales comerciales.

A continuacion se explican las inversiones de la construccion del puerto y su financiacion.

Hay que observar, sin embargo, que a lo largo del periodo fiscalizado MBSA no elaboré
ningun Programa de actuaciones, inversiones y financiacion (PAIF) y que tanto las inversio-
nes como su financiacion deberian haberse previsto en el PAIF que, de acuerdo con el
articulo 225.1 del ROAS, en el capitulo 2 del titulo 6 que regula la gestion directa de los
servicios publicos locales, debe incluir lo siguiente:

a) El detalle de las inversiones a ejecutar durante el ejercicio.
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b) La especificacion de las aportaciones de las administraciones publicas y otras fuentes
de financiacion de las inversiones, respetando las reglas de la libre concurrencia, en
especial, en lo que concierne a las ayudas publicas.

c) Los objetivos a conseguir durante el ejercicio, entre los que deben figurar los ingresos
que se espera generar por medio de ventas, si procede.

d) La memoria correspondiente a la evaluacion econémica de las inversiones a hacer en el
gjercicio.

Teniendo en cuenta el volumen de operaciones efectuadas por MBSA a lo largo de los ejer-
cicios fiscalizados, operaciones que implicaban grandes inversiones y ventas importantes
de su patrimonio para poder efectuarlas, el PAIF constituia un documento fundamental para
la actuacion de la sociedad. No tenerlo implica una grave irregularidad, y mas teniendo en
cuenta que es practicamente el Unico requisito que la normativa exige en relacion con las
operaciones de enajenacion del patrimonio de las sociedades mercantiles publicas.

Inversiones de la construccion del puerto

La inversion realizada en la construccion del puerto a 31 de diciembre de 2011 ascendia a
105,17 M€, a los que se deberian afiadir 19,20 M€, segun las estimaciones de MBSA, por
las obras que quedan pendientes de llevar a cabo: un viaducto por el paso del ferrocarril,
un canal de mar que entra dentro de la ciudad, un edificio en el muelle de la ribera y la
descontaminacion de la playa de Ponent del puerto. El detalle de estas inversiones a 31 de
diciembre de 2011, comparadas con las previsiones de los proyectos de construccion del
puerto, es el siguiente:

Cuadro 5. Obras de construccion del puerto

Inversién Inversion Inversion Total inversion +
prevista realizada a pendiente inversién pen-
inicialmente 31.12.2011 estimada diente estimada | Desviacion
Concepto (A) (B) ©) (D=B+C) (D-A)
Terrenos 4.808.097 6.143.366 - 6.143.366 1.335.269
Proyectos técnicos y direccion de obras 3.176.278 4.635.259 - 4.635.259 1.458.981
Obra y urbanizacién del puerto 24.239.246 39.313.249 7.000.000 46.313.249 | 22.074.003
Colectores e interceptor de Levante 8.914.652 14.610.586 - 14.610.586 5.695.934
Descontaminacion y retirada de tierras
contaminadas 2.467.279 28.884.002 1.200.000 30.084.002 | 27.616.723
Construccion de edificios 7.140.936 11.579.983 1.000.000 12.579.983 5.439.047
Viaductos 15.615.509 - | 10.000.000 10.000.000 (5.615.509)
Coste 66.361.997 | 105.166.445 19.200.00 124.366.445 | 58.004.448

Importes en euros.
Fuente: Elaboracién propia a partir de las cuentas anuales de MBSA y el proyecto constructivo del puerto.

Los elementos que deben formar parte del puerto se regulan en el proyecto constructivo
del puerto deportivo de Badalona de septiembre de 1998 (visado por el colegio profesional
el 14 de septiembre de 1999). A 31 de diciembre de 2011, la construcciéon de las infraes-
tructuras que estaban previstas en la concesion del puerto no habia finalizado. Las in-
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versiones pendientes estimadas®, 19,20 M€, correspondian, principalmente, al canal y al
viaducto del ferrocarril por encima del canal, 7,00 M€ y 10,00 M€, respectivamente.

A continuacion, se explican las principales desviaciones entre la inversion prevista en el
proyecto constructivo y la inversion realizada y/o pendiente de realizar.

La desviacion del coste de obra y urbanizacion es debida principalmente a:

e El cambio en la concepcion del dique de abrigo, previsto como una barrera de bloques
de hormigdn y posteriormente redisefiado para poder albergar un muelle, pafioles y un
paseo encima para peatones. El dique de abrigo también fue ampliado en volumen y
anchura por motivos de seguridad. Estos cambios supusieron un incremento del coste
de aproximadamente 6,00 M€.

e FEl| coste del canal que se introduce en la ciudad desde el puerto, previsto en 1,00 M€,
cantidad insuficiente dado que se estima en 7,00 M€ y queda pendiente de realizar.

e Los gastos de la acometida de servicios como la luz, agua y gas, no previstos, 1,00 M€.
e El coste financiero pagado al constructor por el retraso en el pago de las obras, 1,85 M€,

e El| efecto de la inflacion entre el ejercicio 1998 en que se redactd el proyecto y el afio
2003 en que se llevé a cabo la mayor parte de las obras, aproximadamente 4,00 M€.

Las causas principales de la desviacion del coste del desvio de colectores y el nuevo
trazado del interceptor de Levante fueron:

e FElincremento del coste del trazado del interceptor de Levante, que en el proyecto inicial
bordeaba el canal, y que posteriormente se decidié pasar por debajo del canal en linea
recta, 1,00 M€.

e |as instalaciones de saneamiento adicionales que la Empresa Metropolitana de Saneja-
ment, SA requirié y que no estaban previstas inicialmente, 2,00 M€.

e Varias partidas que estaban infravaloradas o no contempladas en el proyecto inicial,
como el movimiento de tierras, desviacion de servicios, etc., 2,50 M€.

La desviacion del coste de descontaminacion y retirada de tierras contaminadas, de
27,61 M€, es debida, principalmente, a una inadecuada planificacion del coste de estas
partidas, que en el proyecto inicial se prevefa en solo 2,47 M€ (véase el apartado 5.4.1.3).

El coste de la construccion de edificios también fue superior, ya que en el proyecto inicial
estaba previsto un precio medio de 298 €/m? mientras que, dado el incremento del coste

8. A 31 de diciembre de 2014, estas inversiones estimadas continuaban pendientes.
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de construccion de los aflos posteriores al proyecto, la media del coste de los edificios
construidos ha sido de 671€/m?.

La estimacion del coste de construccion del viaducto, pendiente de construir, es inferior a
la del proyecto inicial, ya que se prevé reducir su coste con la construccion de un viaducto
mas corto y con el paso inferior mas pequefio para la circulacion de vehiculos, barcos y
peatones.

Financiacion del puerto

Las obras de construccion del puerto se iniciaron sin la correspondiente financiacion previs-
ta. De hecho, MBSA solo disponia de 2,46 M€ de las aportaciones al capital realizadas en
efectivo, mientras que el resto se fue consiguiendo mediante la venta y/o permuta de los te-
rrenos de los que era propietaria en el poligono A del puerto de Badalona, adquiridos por
aportaciones de capital o por el aprovechamiento del poligono A que el Ayuntamiento le
cedio, mediante los ingresos obtenidos a posteriori por la cesion de amarres, y por el pres-
tamo sindicado obtenido de la Caixa y el ICF, principalmente. Asi, las fuentes de financia-
cion para la construccion del puerto, hasta el 31 de diciembre de 2011, fueron las siguientes:

Cuadro 6. Fuentes de financiacion para la construccion del puerto hasta el 31 de diciembre de 2011

Concepto Importe

Enajenacion de las fincas aportadas como capital social por los accionistas: el CCB aporté una finca que
previamente habia sido de la empresa quimica Ercros, SA, y el Ayuntamiento las fincas que obtuvo del pro-

yecto de reparcelacion a cambio de los viales aportados 43.389.073
Aportaciones al capital social en efectivo 2.461.000
Enajenacion de las fincas aportadas mediante una cuenta en participacion por parte de Engestur 1.223.505

Enajenacion de las fincas obtenidas por el 10% de aprovechamiento del poligono A, que correspondia a la

administracion segun el proyecto de reparcelacion, y que fue cedido por el Ayuntamiento a MBSA 23.979.643
Indemnizaciones recibidas como propietario de fincas sujetas al proyecto de reparcelacion 2.438.982
Ingresos obtenidos de la venta de amarres. 13.425.176
Préstamo sindicado obtenido de la Caja de Ahorros y Pensiones y el Instituto Catalan de Finanzas 17.220.000
Otros 1.029.066
Total 105.166.445

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia.

5.2.3. Los terrenos del Plan especial del puerto de Badalona

La financiacion de la construccion del puerto fue, en gran parte, obtenida de las operacio-
nes realizadas con las fincas que MBSA obtuvo del proyecto de reparcelacion del poligono
A, ya fuera directamente con la cesion del 10% del aprovechamiento o indirectamente a
través de las aportaciones al capital de la sociedad de las fincas obtenidas por el
Ayuntamiento, Engestur y CCB, del mismo proyecto de reparcelacion (véase el apartado
5.2.2). En el siguiente cuadro se muestran el origen de las fincas obtenidas por MBSA vy el
destino de cada una de ellas (venta o permuta):
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Cuadro 7. Fincas obtenidas por MBSA y operaciones de venta y permuta posteriores

Origen de las fincas obtenidas por MBSA

Destino de las fincas obtenidas por MBSA

% de Precio Precio Importe
partici- m? de por m2 Importe % de | m?de techo por m2 de venta
Coste pacion techo | de techo sin IVA | participacion edificable | de techo menos
Finca Origen (A) | enlafinca | edificable | edificable | Fecha Adquirente (B) transmitido | transmitidos | edificable | coste (B-A)
Fincas del poligono A
1.3 Engestur 512.586 88,2 2.075 247 | 19.01.2004 | Landscape 1.223.506 88,2 2.075 590 710.920
3.2 Terceros 406.100 22,5 539 753 | 30.05.2005 | Inmoforum, SL 741.180 22,5 539 1.375 335.080
3.3 Terceros 43.889 2,2 54 813 | 26.05.2005 | Benignus, SL 73.687 2,2 54 1.365 29.798
3.5 Ayuntamiento (a) 185.863 9,6 388 479 | 30.05.2005 | Inmoforum, SL 1.737.718 31,0 1.264 1.375 739.495
3.5 Terceros 812.360 21,5 876 927
4 Ayuntamiento (a) 1.109.024 50,2 13.749 81| 19.01.2004 | Vallehermoso, Landscape e 7.264.876 45,0 12.321 590 | 6.271.038
Inmobiliaria Mar, SA
23.11.2006 | Vallehermoso 2.714.000 52 1.428 1.901 2.598.814
5.2 Terceros 75.480 3,9 86 878 | 30.05.2005 | Inmoforum, SL 118.595 3,9 86 1.379 43.115
55 Ayuntamiento (a) 109.405 16,3 358 306 | 24.04.2006 | FCC 895.000 16,3 358 2.500 785.595
6 Ayuntamiento (a) 1.062.829 14,5 3.666 290 | 19.01.2004 | Inmobiliaria Mar, SA 2.162.234 14,5 3.666 590 | 1.099.405
7.5 Ayuntamiento (a) (d) 109.405 36,5 882 124 | 16.03.2005 | Constr. Sarria 2000, SA 109.405 36,5 882 124 0
8 Ayuntamiento (a) 1.208.664 31,8 8.995 134 | 19.01.2004 | Badalport, SA 4.807.231 24,6 6.971 690 | 3.870.533
(c) Landscape Grupo Lar, SL 7,2 2.024
10 Cesion 10% AU 15.507.874 719 24.118 643 | 27.02.2004 | FCC 21.614.232 71,9 24.118 896 | 6.106.358
11 Ayuntamiento (a) 1.374.854 4,3 512 2.685 | 24.04.2006 | FCC 2.827.500 9,5 1.131 2.500 1.382.746
11 Permuta 69.900 52 619 113
12 Cesion 10% AU 1.624.776 24,0 2.644 615 | 30.06.2005 | FCC 2.369.427 24,0 2.644 896 744.651
13 Ayuntamiento (a) 756.956 100,0 2.486 304 | 24.04.2006 | FCC 6.214.525 100,0 2.486 2.500 | 5.457.569
11,131 17 | Modificacion poligonos Ay B - 959 29.12.2006 | FCC 1.679.084 959 1751 1.679.084
15 ICO/CCB 11.038.374 100,0 17.167 643 | 18.12.2002 | Badalona Building Waterfront, SL | 12.510.000 100,0 17.167 728 1.779.768
16 CCB (b) 884.005 9,4 1.375 643 | 16.02.2004 | Greco 4.928.000 100,0 14.592 337,7 779.056
16 Engestur 3.264.939 90,6 13.217 247
17 CCB 3.338.080 28,0 5.191 643 | 24.04.2006 | FCC 12.977.500 28,0 5.191 2.500 9.639.420
Fincas del poligono B
136 ICO (e) 694.142 100,0 36.686
137 CCB (e) 5.433.628 100,0 51.139 n/a

Importes en euros.
Fuente: Elaboracioén propia.

Notas:

(a) Véase la observacion sobre la valoracion de las fincas aportadas a las ampliaciones de capital en los apartados 5.3.2.1y 5.3.2.7.

b

~ e~~~

c
d
e

n/a: No aplicable.

) La permuta fue por el 35% de las viviendas a construir, que tenfa un valor superior, pero contablemente solo se reconocié este valor, que la escritura incluia a efectos fiscales.
) La permuta fue por el 40% de las viviendas a construir, pero no fue contabilizada porque tenfa clausulas suspensivas y no se materializé hasta la fecha.

) La permuta fue por 619m2 de la finca 11 mas 127 m?2 de las viviendas a construir en la finca 7.5. No se reconocié beneficio en la operacion.

) Las fincas 136 y 137 correspondian a los terrenos en los que se construia el puerto. Los metros cuadrados indicados son metros cuadrados de suelo.
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El origen y el destino de las principales fincas obtenidas por MBSA son los siguientes:

e Fincas aportadas como capital social por parte de los dos accionistas (las fincas, en-
teras o una parte, 3.5, 4,5.5,6,7.5,8, 11,13, 16 y 17):

e EI CCB aport6 una finca de 57.757 m?, previamente propiedad de Ercros, SA, de la
cual 51.139m? que estaban dentro del poligono B se destinaron a la construccion del
puerto. El resto de los metros cuadrados, que estaban dentro del poligono A, partici-
paron en el proyecto de reparcelacion, y MBSA recibidé una participacion en las fin-
cas de nueva creacion 15 (4,3%), 16 (9,4%) y 17 (28,0%). La finca 15 se vendio6 a
Badalona Building Waterfront, SL (BBW). La finca 16, que después de la aportacion
de Engestur era 100% de MBSA, se permutd con Promociones y Servicios Inmobilia-
rios Greco, SA (Greco) en el gjercicio 2005 y la finca 17 (junto con la 5.5, 11y 13) se
entregd mediante dacion en pago para compensar deudas de las obras en el ejerci-
cio 2006.

e El Ayuntamiento aporté a MBSA todas las fincas que obtuvo del proyecto de reparce-
lacion (fincas 3.5, 4, 5.5, 6, 7.5, 8, 11y 13, equivalentes a 31.037 m? de techo edifica-
ble). Todas estas fincas se permutaron, se vendieron o se hizo una dacién en pago
de ellas a sociedades del sector de la construccion entre los ejercicios 2004 y 2006.

e Fincas 10y 12, resultantes de la cesion del 10% del AU al Ayuntamiento, que las cedi6
a MBSA. Estas fincas sirvieron para pagar una parte de las obras de construccion del
puerto (véase el apartado 5.4.2).

e Fincas aportadas por Engestur:® 1.3 (88,2%) y 16 (90,6%), equivalentes a 15.292m? de
techo edificable, para constituir la cuenta en participacion. Como se ha comentado, la
finca 16 fue permutada con Greco vy la finca 1.3 fue vendida a Landscape Promocions
Immobiliaries, SL.

e Las fincas correspondientes al poligono B son las destinadas a la construccion del
puerto. Una parte procedia de la finca aportada por el CCB, como ya se ha explicado, y

la otra, del ICO, como resultado del acuerdo extraexpropiatorio por el que MBSA ad-
quirio la finca.

5.3. FISCALIZACION DE LA GESTION CONTABLE Y DE LOS GASTOS DE MBSA
5.3.1. Aprobacion de las cuentas anuales y rendicion

De acuerdo con el articulo 200 del TRLRHL, MBSA esta sometida al régimen de contabili-

9. Las fincas 1.3 y 16 aportadas para Engestur en MBSA habian estado previamente aportadas por el Ayunta-
miento al capital social de Engestur.
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dad publica, lo que implica, entre otras, la obligacién de rendir cuentas de sus operacio-
nes. En las sociedades mercantiles, el presidente debe remitir a la Intervencion de la en-
tidad local, antes del 15 de mayo del ejercicio inmediato siguiente al que correspondan y
debidamente autorizadas, las cuentas que se tengan que 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 rendicion de
la Cuenta general del CCB a la Sindicatura de Cuentas.

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

A partir del ejercicio 2008, las cuentas anuales se presentaron de forma abreviada e in-
cluian también, de acuerdo con el PGC, el estado de cambios en el patrimonio neto.

Las cuentas anuales de MBSA fueron formuladas por el Consejo de Administracion y apro-
badas por la Junta General de Accionistas en las siguientes fechas:

Cuadro 8. Fecha de formulacion y aprobacion de las
cuentas anuales de MBSA

Ejercicio Fecha de formulacion Fecha de aprobacion
2005 30.03.2006 15.06.2006
2006 30.03.2007 07.06.2007
2007 26.03.2008 26.06.2008
2008 30.03.2009 25.06.2009
2009 26.03.2010 30.06.2010
2010 31.03.2011 21.06.2011
2011 17.10.2012 (reformuladas) * 19.12.2012

Fuente: Elaboracion propia a partir de las cuentas anuales y de las
actas de la Junta General.

* Las cuentas anuales del ejercicio 2011 fueron formuladas el 28 de
marzo de 2012, dentro del plazo legal, pero posteriormente se
modificaron y se volvieron a formular el 17 de octubre de 2012

A raiz de la sentencia del Tribunal Supremo 349/2012, de 11 de junio de 2012, que
desestimaba los recursos interpuestos por MBSA en el litigio por contaminacion de los
terrenos del puerto, y que imponia a MBSA las costas judiciales, la Junta General de
Accionistas de 19 de junio de 2012 acord6 reformular las cuentas anuales del ejercicio
2011, para recoger los efectos de esta sentencia. El 17 de octubre de 2012 el Consejo
de Administracion reformuld las cuentas, que fueron aprobadas por la Junta General de
Accionistas el 19 de diciembre de 2012 y que incorporaban como gasto las costas judi-
ciales, de 1,03 M€.

28



SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 23/2016 — VOL. 4

5.3.2. Balance

El Balance de MBSA a 31 de diciembre de 2005, 2006 y 2007 es el siguiente:

Cuadro 9. Balance de MBSA a 31 de diciembre de 2005, 2006 y 2007

ACTIVO 31.12.2005 31.12.2006 31.12.2007
B) INMOVILIZADO 92.403.466 93.850.947 92.116.166
I. Gastos de establecimiento 86.493 44.378 13.799
II. Inmovilizaciones inmateriales 85.808.597 86.868.008 84.970.665
2. Concesiones 86.733.696 89.869.656 90.771.871
5. Aplicaciones informéaticas 123.583 125.798 134.739
7. Amortizaciones (1.048.682) (3.127.446) (5.935.945)
IIl. Inmovilizaciones materiales 6.508.122 6.933.700 7.126.572
1. Terrenos y construcciones 6.386.425 6.386.425 6.386.425
2. Instalaciones técnicas y maquinaria - 9.613 9.612
3. Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 121.904 212.860 229.170
5. Otro inmovilizado 70.596 442.071 678.459
7. Amortizaciones (70.803) (117.269) (177.094)
V1. Inversiones financieras permanentes 254 4.861 5.130
C) GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS - 200.000 472.384
D) ACTIVO CIRCULANTE 24.481.794 18.708.188 33.771.913
I. Existencias 15.972.393 12.396.261 5.506.951
1. Comerciales 48.663 36.378 44.934
2. Fincas realizables 11.317.943 5.462.017 5.462.017
3. Gastos proyecto reparcelacion 4.605.787 6.897.866 -
Il. Deudores 5.493.343 2.508.430 3.442.989
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 97.665 197.338 228.530
4. Deudores varios 1.070.049 882.946 2.916.082
5. Personal - 400 -
6. Administraciones publicas 4.325.629 1.432.365 302.996
7. Provisiones - (4.619) (4.619)
lll. Inversiones financieras temporales 147.400 391.195 9.348.854
6. Otros créditos - - 9.287.239
7. Depdsitos y fianzas a corto plazo 147.400 391.195 61.615
IV. Tesoreria 2.868.658 3.412.302 15.473.119
TOTAL ACTIVO 116.885.260 112.759.135 126.360.463
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PASIVO 31.12.2005 31.12.2006 31.12.2007
A) FONDOS PROPIOS 21.396.119 21.157.789 21.422.028
I. Capital suscrito 20.000.000 20.000.000 20.000.000
IV. Reservas 1.500.819 1.500.819 1.500.819
1. Reserva legal 245.326 245.326 245.326
2. Otras reservas 1255.493 1255.493 1255.493
V. Resultados de ejercicios anteriores - (88.066) (302.524)
VI. Pérdidas y ganancias (104.700) (254.964) 223.733
B) INGRESOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS 50.426.312 67.870.782 65.999.321
C) PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS 69.687 209.060 407.904
D) ACREEDORES A LARGO PLAZO 4.089.580 21.316.942 21.277.610
Il. Deudas con entidades de crédito - 17.220.000 17.220.000
IV. Otros acreedores 4.089.580 4.096.942 4.057.610
2. Otras deudas 3.976.875 3.960.241 3.919.735
3. Fianzas y depositos a largo plazo 112.705 136.701 137.875
E) ACREEDORES A CORTO PLAZO 40.903.562 2.204.562 17.253.600
IV. Acreedores comerciales 230.305 300.195 838.071
1. Anticipos recibidos por pedidos 4.504 8.644 3.612
2. Deudas por compras o prestaciones de servicios 225.801 291.551 834.459
V. Otras deudas no comerciales 40.673.257 1.904.367 16.415.529
1. Administraciones publicas 28.452 27.349 906.025
3. Otras deudas 40.634.080 1.866.872 15.503.715
4. Remuneraciones pendientes de pago 9.665 9.086 4.729
5. Fianzas y depdsitos recibidos a corto plazo 1.060 1.060 1.060
TOTAL PASIVO 116.885.260 112.759.135 126.360.463

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

Después de la entrada en vigor del PGC, el Balance abreviado de MBSA a 31 de diciem-
bre de 2008 a 2011 es el siguiente:
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Cuadro 10. Balance abreviado de MBSA 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 92.053.387 90.326.707 88.189.199 84.551.835
Inmovilizado intangible 90.994.852 89.302.959 87.013.841 83.262.054
Inmovilizado material 809.697 778.313 933.326 1.052.611
Inversiones inmobiliarias 242.249 238.846 235.443 232.040
Inversiones financieras a largo plazo 5.130 5.130 5.130 5.130
Activos por impuesto diferido 1.459 1.459 1.459 -
ACTIVO CORRIENTE 34.845.076 45.407.210 33.113.934 19.584.691
Existencias 5.491.645 5.352.278 5.422.064 5.377.565
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 11.827.212 22.358.183 13.555.927 7.157.873
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 230.423 195.070 292.912 242.132
Otros deudores 11.596.789 22.163.113 13.263.015 6.915.741
Inversiones financieras a corto plazo 9.004.702 9.445.487 11.156.152 5.858.509
Valores representativos de deuda 8.705.115 - - -
Imposiciones a plazo 246.000 9.396.251 11.134.392 5.824.454
Depositos y fianzas a corto plazo 53.587 49.236 21.760 34.055
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 8.521.517 8.251.262 2.979.791 1.190.744
TOTAL ACTIVO 126.898.463 135.733.917 121.303.133 104.136.526
PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2011
PATRIMONIO NETO 76.871.426 75.816.489 72.509.562 67.075.583
FONDOS PROPIOS 24.267.693 23.247.887 22.330.442 19.390.419
Capital escriturado 20.000.000 20.000.000 20.000.000 20.000.000
Reservas 1.038.467 1.038.467 1.038.467 1.038.467
Resultados de ejercicios anteriores (136.709) (632.424) (1.490.214) (2.261.904)
Otras aportaciones de socios 3.955.279 3.861.650 3.699.634 3.553.879
Resultado del ejercicio (589.344) (1.019.806) (917.445) (2.940.023)
SUBVENCIONES, DONACIONES Y LEGADOS RECIBIDOS 52.603.733 52.568.602 50.179.120 47.685.164
PASIVO NO CORRIENTE 29.322.951 24.088.670 21.648.894 24.424.293
Deudas a largo plazo 17.352.575 12.489.840 10.344.380 13.5622.601
Deudas con entidades de crédito 17.220.000 12.353.500 10.201.000 8.048.500
Acreedores por arrendamiento financiero - - 15.059 10.515
Otras deudas 132.575 136.340 128.321 5.463.586
Pasivo por impuesto diferido 165.190 158.263 151.070 143.203
Periodificaciones a largo plazo 11.805.186 11.440.567 11.153.444 10.758.489
PASIVO CORRIENTE 20.704.086 35.828.758 27.144.677 12.636.650
Deudas a corto plazo 43.534 2.161.191 2.182.805 4.693.516
Deudas con entidades de crédito 36.114 2.159.705 2.161.703 2.164.121
Acreedores por arrendamiento financiero - - 4135 4.547
Otras deudas a corto plazo 7.420 1.486 16.967 2.524.848
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 20.345.997 33.343.503 24.621.653 7.588.903
Proveedores 4.410.316 9.505.117 20.142.629 6.855.341
Otros acreedores 15.935.681 23.838.386 4.479.024 733.562
Periodificaciones a corto plazo 314.555 324.064 340.219 354.231
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 126.898.463 135.733.917 121.303.133 104.136.526

Importes en euros.

Fuente: Elaboracién propia a partir de las cuentas anuales de MBSA.
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5.3.2.1.

Inmovilizado inmaterial / intangible

El detalle del inmovilizado intangible durante el periodo 2005-2011 es el siguiente:

Cuadro 11. Detalle del inmovilizado inmaterial / 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
Propiedad industrial - - - 846 846 846 846
Aplicaciones informaticas 123.583 125.798 134.739 142.892 146.328 162.938 196.910
Concesion puerto 86.733.696 | 86.869.656 | 90.771.871 | 100.997.481 | 103.210.542 | 104.815.282 | 105.166.445
Coste 86.857.279 | 86.995.454 | 90.906.610 | 101.141.219 | 103.357.716 | 104.979.066 | 105.364.201
Amortizacién acumulada | (1.048.682) | (3.127.446) | (5.935.945)| (10.146.367)| (14.054.757)| (17.965.225) | (22.102.147)
Valor neto contable 85.808.597 | 83.868.008 | 84.970.665 | 90.994.852 | 89.302.959 | 87.013.841 | 83.262.054

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

El principal activo contabilizado dentro del Inmovilizado intangible fue el coste de la cons-
truccion del puerto de Badalona que se contabilizaba como concesion y se amortizaba en
los afios de duracion de la concesion, lo que supuso unos 3,90 M€ de dotacion al afo,
aproximadamente.

Concesion del puerto

Como se puede observar en el cuadro 5, dentro del valor de la concesion se incluye el
coste de los terrenos, 6,14 M€, el coste del proyecto y de la direccion de obra, 4,64 M€, el
coste de construccion del puerto, 39,31 M€, el coste de los edificios que lo componen,
11,58 M€, |la descontaminacion de terrenos, retirada de tierras y escombros contaminados
y canones de los vertederos, 28,88 M€, y el desvio de colectores/interceptores, 14,61 ME.

Dentro del coste de construccion del puerto se incluyen 0,30 M€ de reparaciones y 0,11 M€
de indemnizaciones pagadas a FCC, conceptos que no se pueden considerar como mas
valor del puerto y que se deberian haber considerado como un gasto y no como un activo.

Dentro del coste de los terrenos se incluye el terreno correspondiente al poligono B, una
parte del cual procedia del CCB como aportacion de capital y una parte por el acuerdo
extraexpropiatorio entre MBSA y el ICO por el que MBSA le compraba el terreno.

Deterioro de la concesion del puerto

MBSA no doté ninguna provision por deterioro del valor de la concesion del puerto. Ya se
ha comentado la elevada desviacion en el coste de construccion del puerto. El hecho de
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incluir conceptos como la descontaminacion de los terrenos, la retirada de escombros y
tierras contaminadas o el desvio de colectores hizo que el coste del puerto aumentara de
forma considerable.

Teniendo en cuenta que en los ultimos afos, 2008-2011, los ingresos anuales del puerto
ascendieron a 3,00 M€, aproximadamente, el coste de la concesion era demasiado eleva-
do por los ingresos que generaba.

La descontaminacion de terrenos y el desvio de colectores eran gastos indispensables
para poner el puerto en condiciones operativas. El PGC considera estos gastos de sanea-
miento como mas valor de un terreno. La situacion del puerto estaba determinada por el
planeamiento urbanistico, que planed la construccion del puerto en los terrenos que pre-
viamente habian sido propiedad de Ercros, SA El hecho de que estos terrenos se tuvieran
gue descontaminar supuso un sobrecoste muy elevado del puerto.

Dentro del Plan de viabilidad aprobado por el Consejo de Administracion el 21 de julio de
2010, MBSA realizé una estimacion del resultado de la explotacion de la concesion. De
acuerdo con este Plan, el resultado de explotacion ira mejorando hasta el final de la con-
cesion a medida que los servicios del puerto aumenten su ocupacion.

A continuacion se presenta la prevision de la caja generada hasta el final de la concesion™
basada en dicho Plan y su valor actual neto con diferentes tasas de descuento:

Cuadro 12. Prevision de caja generada hasta el ejercicio 2031

Valor actual neto a una tasa de descuento

Periodo Caja generada 15% 10% 3,3%"

2012-2031 19.255.765 3.706.704 5.988.366 12.605.582

Importes en euros.

Fuente: Elaboracion propia a partir del Plan de viabilidad.

* La tasa de descuento del 3,3% es el resultado de considerar la recuperacion de la
inversion en los treinta aflos de duracion de la concesion.

Si las hipotesis de crecimiento de ingresos y gastos se cumplen en el futuro y se utilizan
tasas de descuento de entre el 3,3% v el 15%, el valor actual neto del puerto oscilaba entre

10. La caja generada fue calculada tomando como base el resultado de explotacion del Plan de viabilidad, res-
tando los ingresos por periodificaciones y sumando el importe de las amortizaciones.

El Plan de viabilidad no considera las posibles inversiones a realizar para mantener el puerto en buen estado de
uso, y que se deberian minorar de la caja generada, ni los posibles ingresos derivados del hotel/centro de con-
venciones, ya que hasta la fecha del Plan no se habfan encontrado inversores para llevar a cabo esta inversion.
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3, 71M€ y 12,61 M€. Si se comparan estas estimaciones con el valor neto contable del
puerto a 31 de diciembre de 2011, 83,26 M€ (véase el cuadro 11), la provision por deterio-
ro podria tener un impacto muy significativo en los estados financieros.

5.3.2.2. Inmovilizado material
El detalle del inmovilizado material durante el periodo 2005-2011 es el siguiente:

Cuadro 13. Detalle del inmovilizado material

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
Terrenos 6.143.366 | 6.143.366 | 6.143.366 - - - -
Construcciones 243.059 243.059 243.059 - - - -
Maquinaria - 9.613 9.612 9.612 10.085 246.300 247.106
Instalaciones, utillaje y
mobiliario 121.904 212.860 229.170 252.162 273.137 300.222 383.396
Otro inmovilizado material 70.596 442.071 678.459 779.972 843.673 882.423 | 1.123.878
Coste 6.578.925 | 7.050.969 | 7.303.666 | 1.041.746 | 1.126.895 | 1.428.945 | 1.754.380
Amortizacién acumulada (70.803) (117.269) (177.094) (232.049) (348.582) (495.619) (701.769)
Valor neto contable 6.508.122 | 6.933.700 | 7.126.572 809.697 778.313 933.326 | 1.052.611

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

A partir del ejercicio 2008, los terrenos del puerto se clasificaron como mas valor de la
concesion dentro del inmovilizado intangible (véase el apartado 5.3.2.1).

El registro de inmovilizado que llevaba la sociedad consistia en una lista auxiliar de inmovi-
lizado en la que se detallaban los activos por grandes inversiones, sin desgranar los ele-
mentos que podian formar cada una de estas inversiones. Este hecho ha dificultado el
seguimiento de cada uno de los elementos que conforman una gran inversion, en cuanto a
sus vidas Utiles, o su baja y/o sustitucion por uno nuevo.

5.3.2.3. Gastos a distribuir en varios ejercicios

El saldo de gastos a distribuir en varios ejercicios de los ejercicios 2006 y 2007, 0,20 M€ y
0,47 M€, respectivamente, corresponde al 0,5% de comision de apertura y al 0,5% de
comision de estudio del préstamo sindicado, y al Impuesto de transmisiones patrimoniales
y actos juridicos documentados por la constitucion de hipoteca.
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Con la adaptacion al PGC en el gjercicio 2008 este importe fue cancelado contra reservas,
contabilizacién que es incorrecta, ya que los gastos por comisiones se deben contabilizar
como mas coste de los préstamos. Por lo tanto, las reservas del ejercicio 2008 y siguientes
estaban infravaloradas en 200.000 € y los resultados de estos ejercicios sobrevalorados en
aproximadamente 18.000 €, por la parte devengada cada afo.

5.3.2.4. Existencias
El detalle de Existencias durante el periodo 2005-2011 es el siguiente:

Cuadro 14. Detalle de 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
Carburantes 48.663 36.378 44,934 29.628 47.472 72.597 72.759
Proyecto de reparcelacion
(poligono A) 4.605.787 | 6.897.866 - - - - -
Fincas realizables 11.317.943 | 5.462.017 | 5.462.017 | 5.462.017 | 5.304.806 | 5.304.806 | 5.304.806
Otros - - - - - 44.661 -
Total 15.972.393 | 12.396.261 5.506.951 5.491.645 | 5.352.278 | 5.422.064 | 5.377.565

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

Proyecto de reparcelacion

Hasta el ejercicio 2006, dentro de esta cuenta se incluian los gastos incurridos en el pro-
yecto de reparcelacion y urbanizacion del poligono A minorados por las cuotas giradas a
los propietarios y cobradas, que no se contabilizaban en la Cuenta de pérdidas y ganan-
cias. Estas cuotas se giraban una vez hecha una parte de la obra.

A partir del ejercicio 2007 se decidié cobrar por anticipado las cuotas para no tener que
financiar la reparcelacion, de acuerdo con la legislacion vigente, que permitia girar cuotas
por los gastos previstos para los seis meses siguientes. Dado este cambio de politica, el
saldo neto de ambas cuentas pasé a ser acreedor, y se dejaron de utilizar cuentas del gru-
po de existencias para utilizar cuentas de acreedores, que muestran el saldo acreedor con
los propietarios (véase el apartado 5.3.2.12).

Fincas realizables

Dentro de las fincas realizables MBSA fue contabilizando los terrenos que obtenia, cuyo
destino era la venta o la permuta. La evolucion de estas fincas durante el periodo fiscaliza-
do fue la siguiente:
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Cuadro 15. Evolucion de las fincas realizables

Saldo a Saldo a

Saldo a Altas/ Saldo a 31.12.2006 31.12.2009

Descripcion 31.12.2004 (Bajas) | 31.12.2005 (Bajas) | y hasta 2008 (Bajas) | y hasta 2011
Terreno finca 3.2 406.100 (406.100) - - - - -
Terreno finca 3.3 43.889 (43.889) - - - - -
Terreno finca 3.5 998.223 (998.223) - - - - -
Terreno finca 4 157.211 - 157.211 - 157.211 | (1567.211) -
Terreno finca 5.2 75.480 (75.480) - - - -
Terreno finca 5.5 119.940 - 119.940 (119.940) - - -
Terreno finca 7.5 137.939 (109.406) 28.533 (28.533) - - -
Permuta finca 7.5 (Sarria) - 39.505 39.505 - 39.505 - 39.505
Terreno finca 8 337.301 - 337.301 - 337.301 - 337.301
Terreno finca 11 1.374.853 69.901 1.444.754 | (1.444.754) - - -
Terreno finca 12 1.624.776 | (1.624.776) - - - - -
Terreno finca 13 756.956 - 756.956 (756.956) - - -
Terreno finca 16 4.148.944 | (4.148.944) - - - - -
Permuta finca 16 (Greco) - | 4.928.000 | 4.928.000 - 4.928.000 - 4.928.000
Terreno finca 17 3.505.743 - | 3.505.743 | (3.505.743) - - -
Coste 13.687.355 | (2.369.412) | 11.317.943 | (5.855.926) 5.462.017 | (157.211) 5.304.806

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

Las fincas realizables a 31 de diciembre de 2011 corresponden a los compromisos de
obra futura obtenidos como consecuencia de la permuta de las fincas 7.5, 8 y 16 que no
se han materializado. MBSA deberia haber considerado el posible deterioro, y dotar la
correspondiente provision, ya que los proyectos constructivos no se llevaron a cabo.™

Como se puede observar, los principales movimientos se produjeron durante los ejercicios
2005 y 2006.

A continuacion se describen las operaciones realizadas de venta y/o permuta de las
fincas:

e Fincas 3.2, 3.3, 3.5 y 5.2: estas fincas se vendieron a las sociedades Inmoforum 21 vy
Benignus, SL durante el ejercicio 2005, con un beneficio de 1,15 M€.

e Finca 4: la participacion en la finca 4 se permuto el 23 de noviembre de 2006 con Valle-
hermoso Divisién Promocion, SAU, a cambio de obra futura valorada en 2,71 M€. Esta
finca se dio de baja en el ejercicio 2009, ya que el 29 de abril de 2009 se escritur6 la

11. A finales del ejercicio 2014, los proyectos constructivos todavia no se habfan llevado a cabo.
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novacion de la permuta y se sustituyd la obligacion de satisfacer las construcciones
acordadas por su valor monetario. Asi, se generd un beneficio de 2,53 ME.

e Fincas 7.5y 11: la finca 7.5 se permutd en el ejercicio 2005 con Construcciones Sarria
2000, SA, a cambio del 5,2% de la finca 11 y el 40% de las viviendas a construir en las
319 UA de diferencia entre una finca y la otra. La baja de la finca 7.5 fue incorrectamen-
te contabilizada por 109.406 € en lugar de 137.939€, y en el gjercicio 2006 se paso a
pérdidas la diferencia, 28.533 €, que quedaban como saldo de esta finca. Este importe
se deberia haber considerado como mas valor de los bienes recibidos a cambio, es
decir, como mas valor de la finca 11 y de la “Permuta finca 7.5” y, por lo tanto, menos
pérdida del ejercicio 2006.

e Finca 8: el 18 de noviembre de 2004 se firmd un contrato de promesa de permuta con
Landscape Grupo Lar, SL por el que MBSA se obligaba a transmitir el 7,2% de la parti-
cipacion en la finca 8, equivalente a 2.024m? de techo edificable, y Vallehermoso se
obligaba a transmitir el 40% de los metros cuadrados de techo de la obra futura, equi-
valente a 809 m?. A finales del ejercicio 2013 esta permuta no habia sido materializada.

e Finca 12 vy fincas 5.5, 11, 13 y 17: estas fincas se utilizaron para pagar parte de las
obras de construccion del puerto. En el ejercicio 2005, se pag6 parte de las certificacio-
nes de obra con la finca 12, de acuerdo con la prevision contractual de pagar hasta el
50% del coste de obra con las fincas 10 y 12 (la finca 10 ya se cedi6 en los ejercicios
2003 y 2004). El beneficio generado con las fincas 10 y 12 fue de 6,85 M€. Las fincas
5.5, 11, 13 y 17 generaron un beneficio de 19,03 M€.

e Finca 16: esta finca se permuté con Greco, a cambio de un 34,53% de la obra futura. La
permuta se valoré a efectos fiscales en 4,93 M€, valor que se utilizd para su contabiliza-
cion y para fijar el valor del aval presentado por el promotor como garantia, generando
un beneficio de 0,78 M€. Segun una resoluciéon del ICAC de 30 de julio de 1991 las
permutas se debian valorar por el valor neto contable del bien entregado a cambio. Por
lo tanto, no se deberia haber reconocido este beneficio.

Ademas, en esta operacion hay indicios de infravaloracion del terreno permutado, si se
compara con el porcentaje recibido en la permuta de la finca 8 en el ejercicio 2004 y en
la valoracion del terreno de la finca adquirida al ICO, que en ambos casos es del 40,0%.

5.3.2.5. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El detalle de Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar durante el periodo 2005-2011
es el siguiente:
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Cuadro 16. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

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
Clientes por ventas y pres-
taciones de servicios 97.665 197.338 228.530 230.423 195.070 292.912 242.132

Administraciones publicas 4.325.629 | 1.432.365 302.996 625.429 | 1.115.876 | 2.824.201 2.577.533

Deudores varios 1.070.049 883.346 | 2.916.082 | 11.027.635 | 21.206.511 | 10.704.772 | 4.631.332
- Por cuotas reparcelacion 26.417 - 460.621 | 10.222.862 | 19.305.908 | 9.600.057 | 4.079.988
- Clientes dudoso cobro - - - 56.275 159.274 265.958 293.124
- Gastos legales - - 192.805 349.204 1.307.194 426.104 -
- Marina Puertos del

Mediterraneo - - 1.979.529 - - - -
- Otros 1.043.632 883.346 283.127 399.294 434.135 412.653 258.220
Provisiones - (4.619) (4.619) (56.275) (159.274) (265.958) (293.124)
Total 5.493.343 | 2.508.430 | 3.442.989 | 11.827.212 | 22.358.183 | 13.555.927 | 7.157.873

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

A continuacion se explican los conceptos mas significativos de este epigrafe:

e Dentro de los Clientes por ventas y prestaciones de servicios se incluyeron los saldos
pendientes de cobro de los clientes por la actividad ordinaria del puerto, como es el al-
quiler de locales comerciales y de los amarres, las cuotas de mantenimiento de los
amarres, etc.

e Elsaldo con las administraciones publicas correspondia, principalmente, al IVA soportado.

e Los deudores por cuotas de reparcelacion correspondian a las cuotas urbanisticas gira-
das a los propietarios participantes en el proyecto de reparcelacion del poligono A, pen-
dientes de cobro. Inicialmente el criterio que se seguia era el de no contabilizar las cuo-
tas giradas hasta que se cobraban. El aumento en el saldo a 31 de diciembre de 2008
fue a causa de que se decidio registrar todas aquellas cuotas que no se habian cobrado
anteriormente para iniciar la via ejecutiva. En el ejercicio 2010, se cambio6 el criterio y se
contabilizaron todas las cuotas giradas, estuvieran cobradas o no, aunque no se liqui-
daba IVA hasta que se cobraba. Este tratamiento del IVA podia suponer un riesgo fiscal.

A 31 de diciembre de 2011 los deudores por cuotas de reparcelacion eran los siguientes:

Cuadro 17. Deudores por cuotas de reparcelacion

Deudor Saldo a 31.12.2011
REGESA 1.932.429
Deudores por cuotas urbanisticas pendientes de girar 733.887
Deudores por cuotas urbanisticas pendientes de cobrar 1.413.672
Total 4.079.988

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia a partir de los registros extracontables de MBSA.
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El 21 de diciembre de 2010 se firmd un convenio de reconocimiento de deuda con
REGESA por el saldo a cobrar de esta por las cuotas urbanisticas que le correspon-
dian.

El importe de 0,73 M€ correspondia a las cuotas urbanisticas pendientes de girar a 31
de diciembre de 2011, por gastos de urbanizacion ya incurridos.

Dentro de los deudores por cuotas urbanisticas pendientes de cobrar, hay 0,82 M€ de
saldos a cobrar por los que el Ayuntamiento inicié las acciones oportunas para su cobro
por via ejecutiva. Estos saldos correspondientes a cuotas urbanisticas no se prove-
yeron, ya que estaban garantizados por las fincas objeto de reparcelacion.

e Dentro de los gastos legales se incluyeron los gastos por el litigio contra Ercros, SA por
la contaminacion de las fincas del puerto. La sentencia del Tribunal Supremo de 11 de
junio de 2012 desestimo el recurso e impuso las costas del procedimiento a MBSA. Por
este motivo se reformularon las cuentas anuales del ejercicio 2011 (véase el apartado
5.3) y se contabilizé como gasto el importe de las costas del procedimiento, 1,03 M€. En
el ejercicio 2009 se incluyeron, ademas, 0,88 M€ de gastos por los dafios que causo en
el puerto el temporal del ejercicio, y que fueron cubiertos por el seguro en el gjercicio
2010.

e El saldo a 31 de diciembre de 2007 con Marina Puertos del Mediterraneo, a la que se
otorgo la concesion para la explotacion de la zona de restauracion, el hotel, el centro y
el espacio polivalente, correspondia al importe a cobrar por los edificios de restaura-
cion. Segun el acuerdo de concesion esta empresa construiria los diferentes edificios,
excepto los de restauracion, que ya se estaban construyendo y, por lo tanto, abonaria
directamente su coste a MBSA. Por lo tanto, en el gjercicio 2007 se contabilizd el coste
de las obras de los edificios de restauracion como un importe a cobrar de esta em-
presa. A posteriori se canceld el acuerdo de concesion y MBSA se quedd estos edifi-
cios y los contabilizé como mas valor de la concesion.

e Los clientes de dudoso cobro incluian los saldos de los clientes que habian dejado de
pagar. La provision para deudores de dudoso cobro cubria integramente este saldo.

5.3.2.6. Inversiones financieras a corto plazo y Efectivo y otros activos
liquidos equivalentes

Los saldos de Inversiones financieras a corto plazo y del Efectivo y otros activos liquidos
equivalentes durante el periodo de fiscalizacion son los siguientes:
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Cuadro 18. Inversiones financieras a corto plazo / Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

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
Valores representativos de
deuda - - - | 8.705.115 - - -
Imposiciones a plazo - - | 9.287.239 246.000 | 9.396.251 | 11.134.392 | 5.824.454
Depésitos y fianzas a corto
plazo 147.400 391.195 61.615 53.587 49.236 21.760 34.055
Total inversiones financieras 147.400 391.195 | 9.348.854 | 9.004.702 | 9.445.487 | 11.156.152 | 5.858.509
Caja 23.124 8.290 8.582 8.018 12.032 5.803 19.704
Bancos 2.845.534 | 3.404.012 | 15.464.537 | 8.513.499 | 6.239.230 | 2.973.988 | 1.171.040
Imposiciones - - - - | 2.000.000 - -
Total efectivo y otros acti-
vos liquidos equivalentes 2.868.658 | 3.412.302 | 15.473.119 | 8.521.517 | 8.251.262 | 2.979.791 1.190.744

Importes en euros.

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

Los excedentes de tesoreria se invirtieron, principalmente, en depdsitos a plazo, en valores

de renta fija a corto plazo o en imposiciones con vencimiento inferior a tres meses.

El saldo de Inversiones financieras y el de cuentas de efectivo aumentaron en el gjercicio
2007 cuando se giraron las cuotas urbanisticas por adelantado, 19,93 M€ (véase el aparta-

do 5.3.2.5).

5.3.2.7. Fondos propios

El detalle de Fondos propios durante el periodo 2005-2011 es el siguiente:

Cuadro 19. Detalle de Fondos propios

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
Capital 20.000.000 | 20.000.000 | 20.000.000 | 20.000.000 | 20.000.000 | 20.000.000 | 20.000.000
Reserva legal 245.326 245.326 245.326 267.699 267.699 267.699 267.699
Otras reservas 1.255.493 1.255.493 1.255.493 770.768 770.768 770.768 770.768
Resultados ejercicios anteriores - (88.066) (302.524) (136.709) (632.424) | (1.490.214) | (2.261.904)
Otras aportaciones de socios - - - 3.955.279 3.861.650 3.699.634 3.553.879
Resultado del ejercicio (104.700) |  (254.964) 223.733 (589.344) | (1.019.806) | (917.445) | (2.940.023)
Total 21.396.119 | 21.157.789 | 21.422.028 | 24.267.693 | 23.247.887 | 22.330.442 | 19.390.419

Importes en euros.

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

Capital

El capital social de MBSA pertenece 50% al Ayuntamiento de Badalona y 50% al CCB. Su
evolucion ha sido la siguiente:
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Cuadro 20. Capital social

Concepto Ejerc. Importe | Capital social | Importe/socio | Aportaciones del Ayuntamiento Aportaciones del CCB
Capital inicial | 2000 60.101 60.101 30.051 | Dineraria Dineraria
Ampliacion 2001 1.899 62.000 949 | Dineraria Dineraria
Ampliacion 2001 6.312.000 6.374.000 3.156.000 | Proyecto técnico puerto + 1,50M€ | 32% de la finca 12649
Ampliacién | 2002 | 1.792.000 8.166.000 896.000 | Dineraria 9% de la finca 12649
Ampliacion 2003 | 11.834.000 20.000.000 5.917.000 | Fincas recibidas de reparcelacion | 59% de la finca 12649

Importes en euros.
Fuente: Elaboracioén propia a partir de las escrituras de ampliacion de capital de MBSA.

Como se observa en el cuadro, salvo 3,35 M€ aportados en forma dineraria, el resto de las
aportaciones han sido no dinerarias, principalmente, mediante la aportacion de terrenos. El
Ayuntamiento aporté las fincas recibidas de la reparcelacion y el CCB aporté la denomina-
da finca 12649. Estas aportaciones de bienes patrimoniales de un ente local a una socie-
dad como capital social se consideran permutas y, como tales, segun el articulo 194 de la
Ley 8/1987, municipal y de régimen local, el articulo 214 del ROAS vy el articulo 38 de la
Ley de sociedades andnimas, se deben efectuar con un informe de valoracion previo. A
continuacion se analizan las valoraciones de estas fincas.

Valoracion de las fincas aportadas por el Ayuntamiento

En la ampliaciéon de capital de 2003 el Ayuntamiento aportd la parte de las fincas 3.5, 4,
55,6, 7.5, 8 11y 13 (31.037m? de techo edificable) obtenidas del proyecto de repar-
celacion.

En la ampliacion de capital, se asigné un valor de 603,18 €/m? de suelo, que resulta de la
valoracion del experto independiente designado por el registrador mercantil de acuerdo
con el articulo 38 de la Ley de Sociedades anénimas. En cambio, en la contabilidad estas
fincas se valoraron de forma errénea, ya que se dividié el importe de la aportaciéon en la
ampliacion de capital, 5,92 M€, por los metros cuadrados de suelo totales de las fincas
aportadas, sin considerar el porcentaje de la finca que se habia aportado. El siguiente
cuadro muestra la diferencia entre la valoracion realizada por MBSA y la valoracion resul-
tante del informe de valoracion:

Cuadro 21. Valoracion de las fincas aportadas por el Ayuntamiento

Total m? Valoracién contable de MBSA Valoracion de informe de valoracion Diferencia
Finca de la finca (A) | Precio/m? (B) (A-B)
3.5 917,38 185.862,68 202,60 74.090,71 111.771,97
4 5.473,92 1.109.024,52 202,60 2.621.168,43 | (1.512.143,91)
55 540,00 109.404,93 202,60 68.337,16 41.067,77
6 5.245,91 1.062.829,35 202,60 699.063,27 363.766,08
75 540,00 109.404,92 202,60 168.172,02 (58.767,10)
8 5.965,72 1.208.663,93 202,60 1.714.691,60 (506.027,67)
11 6.786,00 1.374.853,89 202,60 97.579,58 1.277.274,31
13 3.736,18 756.955,78 202,60 473.897,23 283.058,55
Total 29.205,11 5.917.000,00 202,60 5.917.000,00 0,00

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia.
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Valoracion de la finca aportada por el CCB

En las diferentes ampliaciones de capital el CCB aport6é la finca 12649, en la que se
situaban parte de las antiguas instalaciones de Ercros, SA (véase el apartado 5.2.3), que
se valoro en 9,97 M€, importe que resulta de la valoracion del experto independiente desig-
nado por el registrador mercantil de acuerdo con el articulo 38 de la Ley de sociedades
anénimas. En el siguiente cuadro se incluye el detalle de esta valoracion contable y la
comparacion con la valoracion resultante del informe de valoracion:

Cuadro 22. Valoracion de las fincas aportadas por el CCB

Metros | Valoracion contable de MBSA | Precio/m? | Valoracion de informe de valoracion Diferencia
Finca cuadrados (A) de techo (B) (A-B)

Poligono A | m2 de techo

15 487 313.286,23 643
16 1.375 884.004,76 643
17 5.191 3.338.080,49 643 1.748.460,00 | 2.786.911,48
Poligono B | m? de suelo

51.139 5.433.628,53 106,25 8.220.418,00 | (2.786.789,47)
Total 9.969.000,00 9.968.878,00 122

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia.

Una vez aprobado el proyecto de reparcelacion, MBSA contabilizd la parte correspon-
diente al poligono A al precio con el que se valoré la UA en el proyecto de reparcelacion, y
el poligono B se valor6 por diferencia. Asi, las fincas del poligono A se valoraron al precio
de la UA del proyecto de reparcelacion, 643 €/m? de techo, y la finca del poligono B se
valoré a 106€/m? en vez de los 161€/m? que proponia el experto independiente. Por lo
tanto, contablemente, la distribucion del valor de la finca entre el poligono Ay el poligono B
fue diferente de la propuesta por el experto independiente, para adecuar la valoracion de
las fincas del poligono A a la UA del proyecto de reparcelacion.

Otras aportaciones de socios

Dentro de Otras aportaciones de socios se incluye la cuenta en participacion firmada el 6
de octubre de 2003 con Engestur por la que esta sociedad:

e Aportaba el 88,2% de la finca 1.3 y el 90,6% de la finca 16, equivalentes a 15.292 m? de
techo edificable, que se valoraban en 3,78 M€. Estas fincas las habia obtenido el Ayun-
tamiento en el proyecto de reparcelacion, y las aportaba al capital de Engestur.

e Participaba en el 15,887% de los resultados de MBSA hasta el vencimiento de la con-
cesion.

De la fiscalizacion de esta operacion se desprende que el precio por metro cuadrado al
que se valord esta aportacion era de 247 €/m? de techo, lejos de los 643€/m? al que se
valoraba la UA en el proyecto de reparcelacion aprobado en febrero de 2003 (véase el
apartado 5.2.1).
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5.3.2.8.

donaciones y legados recibidos

Ingresos a distribuir en varios ejercicios / Subvenciones,

El detalle del epigrafe Ingresos a distribuir en varios ejercicios 2005-2007 y del epigrafe
Subvenciones, donaciones y legados recibidos 2008-2011 es el siguiente:

Cuadro 23. Ingresos a distribuir en varios ejercicios / Subvenciones, donaciones y legados recibidos

Ingresos a distribuir en varios Aprovecha- | Transformacién del Cesion de

ejercicios miento medio aprovechamiento | Indemnizaciones amarres Total
Saldo a 1.1.2005 17.055.402 12.953.490 - 11.619.475 41.628.367
Altas del ejercicio - 7.608.605 - 1.770.247 9.378.852
Traspasos a resultados (194.235) (234.188) - (152.484) (580.907)
Saldo a 31.12.2005 16.861.167 20.327.907 - 13.237.238 50.426.312
Altas del ejercicio - 19.025.126 - 33.454 19.058.580
Traspasos a resultados (391.994) (916.368) - (305.748) (1.614.110)
Saldo a 31.12.2006 16.469.173 38.436.665 - 12.964.944 67.870.782
Altas del ejercicio - - 320.077 2.000 322.077
Traspasos a resultados (531.141) (1.233.814) (10.490) (418.093) (2.193.538)
Saldo a 31.12.2007 15.938.032 37.202.851 309.587 12.548.851 65.999.321

Impuesto diferido nuevo PGC (47.814) (110.090) (7.286) - (165.190)
Reclasificacion ingresos

cesion de amarres ™ - - - (12.548.851) | (12.548.851)
Subvenciones, donaciones y Aprovecha- | Transformacion del

legados * miento medio aprovechamiento | Indemnizaciones * Total

Saldo a 1.1.2008 15.890.218 37.092.761 302.301 - 53.285.280
Altas del ejercicio - - 2.118.905 - 2.118.905

Bajas del ejercicio - (506.151) - - (506.151)
Traspasos a resultados (664.085) (1.529.029) (101.187) - (2.294.301)
Saldo a 31.12.2008 15.226.133 35.057.581 2.320.019 - 52.603.733
Altas del ejercicio - 2.532.254 - - 2.532.254
Bajas del ejercicio - (177.903) - - (177.903)
Traspasos a resultados (662.006) (1.626.606) (100.870) - (2.389.482)
Saldo a 31.12.2009 14.564.127 35.785.326 2.219.149 - 52.568.602

Traspasos a resultados (662.006) (1.626.606) (100.870) - (2.389.482)
Saldo a 31.12.2010 13.902.121 34.158.720 2.118.279 - 50.179.120
Bajas del ejercicio - (109.714) - - (109.714)
Traspasos a resultados (662.006) (1.621.366) (100.870) - (2.384.242)
Saldo a 31.12.2011 13.240.115 32.427.640 2.017.409 - 47.685.164

Importes en euros.

Fuente: Elaboracién propia a partir de las cuentas anuales de MBSA.
* Con la adaptacion al PGC en el ejercicio 2008 los conceptos incluidos en Ingresos a distribuir fueron reclasificados,
netos del efecto impositivo, en el epigrafe de subvenciones dentro del Patrimonio neto, excepto los ingresos por la cesion
de amarres, que se traspasaron a la cuenta Periodificaciones a largo y a corto plazo.

A continuacion se explican los conceptos de este epigrafe:
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e FEl saldo de la cuenta Aprovechamiento medio correspondia al valor de los terrenos 10 y
12 cedidos por el Ayuntamiento, por 17,21 M€. Este importe se deberia haber reconocido
en los fondos propios como una aportacion del Ayuntamiento (véase el apartado 5.2.3).

e E| saldo de la cuenta Transformacion del aprovechamiento correspondia a los benefi-
cios obtenidos en las operaciones de enajenacion o permuta de los terrenos, que se de-
tallan en el siguiente cuadro, en total, 42,12 M£, los cuales se deberian haber reconoci-
do como ingreso en el momento de la venta y no a lo largo de la vida de la concesion.

Cuadro 24. Detalle y origen de los ingresos diferidos por Transformacion del aprovechamiento

Afo Origen Beneficio obtenido
2003 Dacioén en pago del 36,25% de la finca 10 a FCC 585.230
2004 11,79 M€ de la venta con grandes propietarios de las fincas 1.3, 4,6y 8y 12.368.260

0,58 M€ de la dacién en pago de un 35,7% de la finca 10 a FCC

2005 Los beneficios obtenidos en 2005 proceden de: 7.608.605
- Venta de las fincas 3.2, 3.3, 3.5y 5.2, 1,15 M€
- Permuta finca 16 con Greco, 0,78 M€

- Dacién en pago a FCC de la finca 12, 0,74 M€
- Dacion en pago fincas 10y 12, 4,94 M€

2006 Dacioén en pago a FCC de las fincas 5.5, 11, 13y 17 19.025.126
2009 Venta de la finca 4 en Vallehermoso 2.532.255
Total 42.119.476

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

La enajenacion de las fincas 10 y 12, que formaban parte del patrimonio municipal del
suelo, se explica cuando se analizan los contratos firmados con FCC (véase el apartado
5.4.2).

En cuanto a la enajenacion del resto de las fincas, que formaban parte del patrimonio
de MBSA, pero que no tenian la consideracion de patrimonio municipal del suelo, estas
operaciones deberian haberse previsto en el PAIF.

e Dentro de la cuenta Indemnizaciones se incluian las recibidas por MBSA como propie-
taria de parcelas afectadas por la reparcelacion. El importe del ejercicio 2008, 2,12 M€,
correspondia a la compensacion por las construcciones que habia en la finca aportada
por el CCB al capital, construcciones de las antiguas instalaciones de Ercros, SA, que
estaban en desuso y en terrenos contaminados.' A diferencia del resto de las indemni-

12. Uno de los criterios del proyecto de reparcelacion, por los que no corresponde indemnizaciéon por cons-
trucciones existentes, es el estado ruinoso o manifiestamente inhabitable de los edificios.
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zaciones que se pagaban al resto de los propietarios de los terrenos objeto de reparce-
lacién, el proyecto de reparcelacion no incluia el céalculo de los 2,12 M€. De hecho, de
acuerdo con los criterios del proyecto, a causa del estado de los edificios y su desuso,
no correspondia abonar ninguna indemnizacion, por lo que este importe se deberia
compensar al resto de los propietarios de la reparcelacion y, contablemente, se de-
berian reconocer un gasto y un pasivo con los propietarios del poligono A, por 2,12 M€.

Por el resto de las indemnizaciones, 0,32 M€, se deberfa haber reconocido un ingreso
por este importe en el gjercicio 2007.

El saldo de la cuenta Cesion de amarres corresponde al importe cobrado por las cesio-
nes de amarres a terceros por un periodo igual a la vida de la concesion, el cual se pe-
riodifica a lo largo de la vida de esta. A partir del ejercicio 2008, se contabiliza como
periodificaciones, con la distincion entre el corto y el largo plazo, de la siguiente forma:

Cuadro 25. Periodificaciones de los amarres durante el periodo 2008-2011

Concepto Largo plazo Corto plazo Total

Saldo a 1.1.2008 12.247.841 301.010 12.548.851

Traspasos a resultados - (301.010) (801.010)
Traspasos a corto plazo (314.555) 314.555 -
Bajas del ejercicio (128.100) - (128.100)
Saldo a 31.12.2008 11.805.186 314.555 12.119.741

Traspasos a resultados - (310.109) (310.109)
Traspasos a corto plazo (319.619) 319.619 -
Bajas del gjercicio (45.000) - (45.000)
Saldo a 31.12.2009 11.440.567 324.065 11.764.632
Traspasos a resultados - (325.568) (325.568)
Traspasos a corto plazo (341.723) 341.723 -
Altas del ejercicio 54.600 - 54.600
Saldo a 31.12.2010 11.153.444 340.220 11.493.664
Traspasos a resultados - (338.977) (838.977)
Traspasos a corto plazo (352.988) 352.988 -
Bajas del gjercicio (59.967) - (59.967)
Altas del ejercicio 18.000 - 18.000
Saldo a 31.12.2011 10.758.489 354.231 11.112.720

Importes en euros.

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

Las altas correspondian a las nuevas cesiones de amarres que hubo durante este periodo
y las bajas correspondian a la recompra de amarres.
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5.3.2.9. Pasivo por impuesto diferido

Este epigrafe incluye, a partir del ejercicio 2008, el efecto fiscal de las periodificaciones de
los ingresos por el aprovechamiento, transformacion de aprovechamiento e indemnizacio-
nes clasificados como subvenciones dentro de Patrimonio neto (véase el apartado 5.3.2.8).

5.3.2.10. Provisiones para riesgos y gastos

Desde el inicio de las actividades del puerto hasta el ejercicio 2007 se dotd un fondo de re-
version por el valor de los terrenos del puerto que se debian entregar a la finalizacion de la
concesion. Con la adaptacion al PGC, este fondo, 0,41 M€ a 31 de diciembre de 2007, se
clasific6 como amortizacion de la concesion.

5.3.2.11. Deudas a corto y a largo plazo

El detalle de las deudas a corto y a largo plazo durante el

guiente:

Cuadro 26. Detalle de las deudas a corto y a largo plazo

periodo 2005-2011 es el si-

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
Cuenta en participacion 3.976.875 | 3.960.241 | 3.919.735 - - - -
Préstamo sindicado - | 17.220.000 | 17.220.000 | 17.220.000 | 12.353.500 | 10.201.000 | 8.048.500
Arrendamientos financieros - - - - - 15.059 10.515
Fianzas y dep0sitos recibidos 112.705 136.701 137.875 132.575 136.340 128.321 151.333
Deuda con FCC - - - - - -| 5.312.253
Total a largo plazo 4.089.580 | 21.316.942 | 21.277.610 | 17.352.575 | 12.489.840 | 10.344.380 | 13.522.601
Préstamo sindicado - - - 36.114 | 2.159.705 | 2.161.703 | 2.164.121
Arrendamientos financieros - - - - - 4.135 4.547
Fianzas y depdsitos recibidos 1.060 1060 1060 7.420 1.486 16.967 28.702
Partidas pendientes aplicacion - - - - - - 345.750
Deuda con FCC - - - - - - | 2.124.901
Provision int. a pagar - - - - - - 25.495
Total a corto plazo 1.060 1.060 1.060 43.534 | 2.161.191 | 2.182.805 | 4.693.516

Importes en euros.

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

A continuacion se explican los conceptos mas significativos de estos epigrafes:

e |a cuenta en participacion se clasificaba como pasivo hasta el ejercicio 2007 y, con la
adaptacion al PGC, se clasifica dentro de Fondos propios (véase el apartado 5.3.2.7).
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e El 12 de diciembre de 2006 se firmo6 un préstamo sindicado con la Caixa y el Instituto

Catalan de Finanzas de 20,00 M€, del que se debia disponer antes del 12 de diciembre
de 2007. La disposicion efectiva fue de 17,22 M€. El préstamo se debia amortizar en
treinta y dos cuotas trimestrales (la primera el 12 de marzo de 2010 y la dltima el 12 de
diciembre de 2017), pero en el ejercicio 2009, se amortizaron de forma anticipada
2,71 M€, obtenidos con la venta de la finca 4, y se establecié un nuevo vencimiento para
el 12 de septiembre de 2016 (véase el apartado 5.3.2.4).

Como garantias, se constituyd garantia hipotecaria de todas las fincas realizables que
poseia la sociedad a la fecha de constitucion. La venta de estas fincas se debe destinar
a amortizar el préstamo.

El 24 de julio de 2012 se formalizé en escritura publica la novaciéon de este préstamo.
Las principales modificaciones fueron el incremento del tipo de interés, el diferimiento
en el pago de cuotas hasta junio de 2014 y la inclusion como garantia de las cartas de
conformidad del Ayuntamiento y del CCB.

Dentro de las partidas pendientes de aplicacion del corto plazo se incluyo el importe co-
brado para liquidar la deuda pendiente del contrato con Inmobiliaria Colonial, SA.

La deuda con FCC a 31 de diciembre de 2011 correspondia al importe pendiente de
pago por las obras realizadas, que se pagaba segun el plan de pago establecido en el

acuerdo que firmaron el 10 de junio de 2011 (véase los apartados 5.5y 5.4.2).

5.3.2.12. Acreedores a corto plazo

El detalle de Acreedores a corto plazo durante el periodo 2005-2011 es el siguiente:

Cuadro 27. Acreedores a corto 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
Proveedores 230.305 300.195 838.071 | 4.410.316 | 9.505.117 | 20.142.628 | 6.855.341
Otros acreedores 40.673.257 | 1.904.367 | 16.415.529 | 15.935.681 | 23.838.386 | 4.479.025 733.562
Anticipos de clientes - - - 76.278 70.060 69.587 71.277
Administraciones publicas 28.452 27.349 906.025 631.200 | 1.284.513 120.064 66.176
Proyecto de reparcelacion - - | 13.158.341 | 15.217.008 | 22.478.037 | 4.285.011 -
Proveedores de inmovilizado 40.634.080 | 1.866.872 | 2.345.374 - - - -
Remuneraciones pendientes 9.665 9.086 4.729 11.195 5.776 4.363 2.956
Fianzas y depdésitos recib. c. p. 1.060 1.060 1.060 - - - -
Provision costes judiciales - - - - - - 593.153
Total 40.903.562 | 2.204.562 | 17.253.600 | 20.345.997 | 33.343.503 | 24.621.653 | 7.588.903

Importes en euros.

Fuente: Elaboracion propia a partir de las cuentas anuales de MBSA.
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A continuacion se explican los conceptos mas significativos de este epigrafe:

e FEl saldo de la cuenta de proveedores aumento significativamente en el gjercicio 2008,
ya que con la adaptacion al PGC las deudas con proveedores de inmovilizado se
debian clasificar dentro de este epigrafe y no dentro de Otros acreedores, como se
habian clasificado hasta el ejercicio 2007. Es por eso, también, que la cuenta de pro-
veedores de inmovilizado se elimind en 2008. Adicionalmente, en los egjercicios 2010 y
2011 se contabilizaron las indemnizaciones del proyecto de reparcelacion pendientes
de pago por 5,06 M€ y 4,56 M€, respectivamente, que hasta entonces no se contabi-
lizaban hasta que se pagaban.

Ademas de ello, se incluy¢ la provision de 0,36 M€ por varios recursos contencioso-ad-
ministrativos contra el Ayuntamiento por discrepancias en el valor catastral del puerto y
en el importe del IBI (Impuesto sobre bienes inmuebles) correspondiente a los ejerci-
cios 2009-2011. Los recursos contra la valoracion catastral del puerto y contra el IBI
del ejercicio 2009 fueron desestimados en primera instancia y recurridos. MBSA conta-
biliz6 como deuda con el Ayuntamiento dentro de la cuenta de proveedores 0,36 M€,
mientras que la deuda exigida por el Ayuntamiento era de 0,96 M€, por lo que se
deberia haber hecho una provision de 0,60 M€ por el importe adicional que reclamaba
el Ayuntamiento.™

e El saldo de Administraciones publicas corresponde al IVA repercutido en las cuotas de
reparcelacion, que se incrementd sustancialmente en los ejercicios 2007, 2008 y 20089,
que es cuando se facturé la mayor parte (véase el apartado 5.3.2.5).

e Dentro del proyecto de reparcelacion se incluye, a partir de 2007, la deuda con los pro-
pietarios por las cuotas urbanisticas cobradas por adelantado (véase el apartado
5.3.2.4).

e |a provision por costes judiciales correspondia a la parte de los gastos legales relativos
al litigio con Ercros, SA pendientes de pago (véase el apartado 5.3.2.5).

5.3.3. Cuenta de pérdidas y ganancias

El detalle de la Cuenta de pérdidas y ganancias de MBSA de los ejercicios finalizados a 31
de diciembre de 2005, 2006 y 2007 es el siguiente:

13. En el gjercicio 2012, MBSA ya efectud la provisiéon por el importe adicional que reclamaba el Ayuntamiento.
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Cuadro 28. Cuenta de pérdidas y ganancias de MBSA de los ejercicios 2005-2007

DEBE 2005 2006 2007
A) GASTOS 2.045.993 3.649.199 5.896.464
2. Aprovisionamientos 18.220 147.720 184.599

a) Consumo de mercancias 18.220 147.720 184.599
3. Gastos de personal 481.913 660.862 769.924

a) Sueldos, salarios y similares 365.963 484.481 587.015

b) Cargas sociales 115.950 176.381 182.909
4. Dotaciones para amortizaciones de inmovilizado 1.086.101 2.167.345 2.898.902
5. Variacion de las provisiones de trafico - 5.091 4.719

a) Variacion de provisiones de existencias - 5.091 4.719
6. Otros gastos de explotacion 410.203 666.089 1.167.988

a) Servicios exteriores 340.406 525.763 843.253

b) Tributos 110 953 125.890

c) Dotacion al fondo de reversion 69.687 139.373 198.845
A.l) BENEFICIOS DE EXPLOTACION - - 728.756
7. Gastos financieros y similares 735 54 853.209

c) Por deudas con terceros 735 54 853.209
A.ll) RESULTADOS FINANCIEROS POSITIVOS 36.550 28.778 -
A.1ll) BENEFICIO DE LAS ACTIVIDADES ORDINARIAS - - 202.748
11. Pérdidas procedentes del inmovilizado 47.822 - -
13. Gastos extraordinarios 999 2.038 17.123
A.IV) RESULTADOS EXTRAORDINARIOS POSITIVOS - - 20.985
A.V) BENEFICIO ANTES DE IMPUESTOS - - 223.733
A.VI) RESULTADO DEL EJERCICIO (BENEFICIOS) - - 223.733
HABER 2005 2006 2007
B) INGRESOS 1.941.293 3.394.235 6.120.197
1. Importe neto de la cifra de negocios 1.323.064 1.750.304 3.561.350

a) Ventas 1.323.064 1.750.304 3.561.350
4. Otros ingresos de explotacion 580.907 1.614.109 2.193.538
B.l) PERDIDAS DE EXPLOTACION 92.466 282.694 -
7. Otros intereses e ingresos similares 37.285 28.832 327.201

c) Otros intereses 37.285 28.832 327.201
B.Il) RESULTADOS FINANCIEROS NEGATIVOS - - 526.008
B.Ill) PERDIDAS DE LAS ACTIVIDADES ORDINARIAS 55.916 253.916 -
12. Ingresos extraordinarios 37 989 38.108
A.IV) RESULTADOS EXTRAORDINARIOS NEGATIVOS 48.784 1.048 -
A.V) PERDIDAS ANTES DE IMPUESTOS 104.700 254.964 -
A.VIl) RESULTADO DEL EJERCICIO (PERDIDAS) 104.700 254.964 -

Importes en euros.

Fuente: Elaboracién propia a partir de las cuentas anuales de MBSA.
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Después de la entrada en vigor del PGC, el detalle Cuenta de pérdidas y ganancias abre-
viada de MBSA de los ejercicios finalizados a 31 de diciembre de 2008 a 2011 es el si-

guiente:

Cuadro 29. Cuenta de pérdidas y ganancias abreviada de MBSA de los ejercicios 2008-2011

Concepto 2008 2009 2010 2011

Importe neto de la cifra de negocios 3.855.940 3.357.446 3.052.371 2.721.839
Aprovisionamientos (196.485) (170.030) (150.744) (191.668)
Gastos de personal (849.818) (888.253) (820.799) (836.886)
Otros gastos de explotacion (959.397) (963.586) (1.022.990) (926.488)
Amortizacién de inmovilizado (3.858.283) (4.028.325) (4.060.909) (4.346.476)
Imputacion de subvenciones 2.294.301 2.403.493 2.396.676 2.391.778

Otros resultados 286 (60.198) (12.030) (1.023.413)
RESULTADO DE EXPLOTACION 286.544 (349.453) (618.425) (2.211.314)
Ingresos financieros 713.458 252.948 441.895 257.966

Gastos financieros (1.589.346) (923.301) (740.915) (986.675)
RESULTADO FINANCIERO (875.888) (670.353) (299.020) (728.709)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (589.344) (1.019.806) (917.445) (2.940.023)
RESULTADO DEL EJERCICIO (589.344) (1.019.806) (917.445) (2.940.023)

Importes en euros.

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

5.3.3.1.

El detalle del importe neto de la cifra de negocios durante el periodo 2005-2011 es el si

guiente:

Importe neto de la cifra de negocios

Cuadro 30. Detalle del importe neto de la cifra de negocios

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 locales comerciales 75.817 339.684 468.925 445.433 220.545 245.052 225.411
Ingresos servicios del puerto 386.408 | 1.213.552 | 1.523.152 | 1.466.950 | 1.515.319 | 1.406.001 1.504.952
Ingresos periodificacion de
la cesion de amarres - - - 865.708 853.473 857.434 854.303
Ingresos gestion proyecto
reparcelacion 23.420 (1.023) | 1.323.227 763.892 506.270 239.358 -
Otros ingresos 837.419 198.091 246.046 313.957 261.839 304.525 137.173
Total 1.323.064 | 1.750.304 | 3.561.350 | 3.855.940 | 3.357.446 | 3.052.370 | 2.721.839

Importes en euros.

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

Ingresos locales comerciales

Los ingresos de los locales comerciales corresponden al alquiler de los locales de restau-
racion y a los locales de servicios relacionados con la nautica. A raiz de la falta de afluen-
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cia de publico al puerto, a consecuencia de la no finalizacion de las obras del canal y de
Su acceso, entre los ejercicios 2008 y 2009 se concedieron descuentos de entre el 30% vy
el 50% sobre la cuota del contrato de alquiler firmado, para ayudar a los inquilinos a su-
perar la situacion. Estos descuentos no se formalizaron en ningun documento y, por lo
tanto, en los ejercicios 2009 y siguientes las cuotas facturadas no coincidian con las condi-
ciones contractuales.

Ingresos por servicios del puerto

Los ingresos por servicios del puerto corresponden a los ingresos por servicios varios
como el alquiler de amarres por periodos semestrales, mensuales o diarios, el aparcamien-
to, la gasolinera, el mantenimiento de los amarres, consumo de agua y luz, varadero, grua,
etc. En el andlisis de estos ingresos se ha observado lo siguiente:

e Enlo que atafie a los ingresos por el alquiler de los amarres, el procedimiento para veri-
ficar que todos los barcos que amarraban en el puerto habian contratado el amarre con-
sistfa en que un marinero hiciera regularmente un control de presencia fisica de los
barcos amarrados y comparara el niumero resultante con los amarres contratados en ce-
sion o alquiler segun el sistema. La lista de barcos amarrados que hacia el marinero se
reportaba a las personas encargadas de hacer los contratos, facturar el alquiler de
amarres y cobrarlos, l0 que suponia una falta de segregacion de funciones, y, consi-
guientemente, una falta de control interno, ya que la persona que cobraba era la misma
qgue recibia la lista de presencia. Adicionalmente, no siempre se conservé el documento
de verificacion hecho por marineria.

e En lo concerniente a los ingresos correspondientes a la gasolinera, hasta el ejercicio
2011 habia una falta de control sobre la recaudacion de la gasolinera, ya que no se
comparaba el importe recaudado por la venta de bencina con los litros que se habian
dispensado.

e En la gestion de los ingresos del parking habia una falta de segregacion de funciones 'y,
consiguientemente, una falta de control interno, ya que la persona que contabilizaba los
ingresos era la misma que la que recibia el dinero de los cajeros y los llevaba al banco.

Ingresos por periodificacion de la cesion de amarres

Hasta el ejercicio 2007 estos ingresos se clasificaban dentro de Otros ingresos. Con la
adaptacion al PGC, estos ingresos se contabilizan dentro del importe neto de la cifra de
negocios, considerando el efecto financiero de cobrar anticipadamente el importe total de
la cesion.

Hasta el ejercicio 2007, se reconocia como ingreso solo el 60,6% de la parte que corres-
ponderia de dividir el total cobrado entre los veintiséis afios y medio que quedaban de la
concesion, por coherencia con el criterio para calcular la amortizacion del puerto, de no
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amortizar el total de la inversion hasta que todas las actividades del puerto estuvieran en
funcionamiento (véase el apartado 5.3.3.5). Este tratamiento es incorrecto y los ingresos de
los ejercicios 2005-2007 (medio afio) estan infravalorados en 0,10, 0,20 y 0,10 M€, respec-
tivamente.

Ingresos por gestion de proyecto de reparcelacion

Estos ingresos correspondian al 4% de las cuotas de reparcelacion giradas, que se cobra-
ba por la gestion de dicho proyecto. A 31 de diciembre de 2011, el importe total cobrado
por este concepto era de 2,86 M€, que, de acuerdo con los calculos proporcionados, cu-
bria los gastos de gestion en los que se habia incurrido hasta aquella fecha.

Otros ingresos

Dentro de Otros ingresos se inclufan diferentes conceptos, entre los que destacan la factu-
racion del 1,5% de cada certificacion recibida a los proveedores de las obras por la
direccion de obra y control de seguridad y salud que efectuaba MBSA. Estos ingresos
fueron mas significativos en el ejercicio 2005, pero disminuyeron en ejercicios posteriores
porgue hubo una menor actividad de obra. Entre 2005 y 2007 supusieron en total 0,80 M€,

También se incluy6 el ingreso por el alquiler de terrenos a PROMSA para la instalacion de

una planta de hormigdn para dar mejor servicio a las constructoras de la reparcelacion y
del puerto, que ascendia a 0,93 M€ entre los ejercicios 2005 y 2009.

5.3.3.2. Otros ingresos de explotacion / Imputacion de subvenciones

El detalle del epigrafe Otros ingresos de explotacion durante el periodo 2005-2007 y del
epigrafe Imputacion de subvenciones durante el periodo 2008-2011 es el siguiente:

Cuadro 31. Otros ingresos de explotacién / imputacion de subvenciones

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 por periodificacion de la
cesion de amarres 152.484 305.748 418.093 - - - -
Ingresos por periodificacion apro-
vechamiento urbanistico, trans-
formacion e indemnizaciones 428.423 | 1.308.362 | 1.775.445| 2.294.301 | 2.403.493 | 2.396.676 | 2.391.778
Total 580.907 | 1.614.110| 2.193.538 | 2.294.301 | 2.403.493 | 2.396.676 | 2.391.778

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

Los ingresos por periodificacion de la cesion de amarres se incluyen dentro de Importe
neto de la cifra de negocios a partir del ejercicio 2008 (véase el apartado 5.3.2.8).
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5.3.3.3. Gastos de personal
El detalle de Gastos de personal durante el periodo 2005-2011 es el siguiente:

Cuadro 32. Gastos de personal

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
Sueldos y salarios 365.962 484.481 587.016 652.715 697.217 638.978 636.385
Seguridad Social 99.973 136.585 161.108 170.069 171.037 152.438 173.693
Otros 15.978 39.796 21.800 27.034 19.999 29.383 26.808
Total 481.913 660.862 769.924 849.818 888.253 820.799 836.886

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

A lo largo del periodo 2005-2011 la plantilla pasd de cinco a veintitrés trabajadores. La
evolucion del numero de personal durante los afos fiscalizados fue la siguiente:

Cuadro 33. Numero de trabajadores por ainos

Concepto 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Personal a 1 de enero 5 14 19 21 23 22 26
Altas 11 8 8 8 1 11
Bajas 2 3 6 6 2 7
Personal a 31 de diciembre 14 19 21 23 22 26 23
Plantilla media 10 20 25 23 24 25 23

Importes en euros.
Fuente: Elaboracion propia.

La plantilla fue aumentando de forma progresiva en consonancia con el aumento de la acti-
vidad de MBSA.

La variacion interanual del gasto en los afios 2006 y 2008 se explica por el aumento de la
plantilla. En los ejercicios 2007 y 2009, adicionalmente al incremento de plantilla, el incre-
mento del gasto se explica por incrementos de retribuciones al personal técnico para ade-
cuar su salario a las responsabilidades de las tareas realizadas. En el ejercicio 2010 el
gasto disminuyo a pesar del incremento de la plantilla, ya que hubo la baja del consejero
delegado, y el nuevo consejero delegado cobré de Engestur, SA durante dicho ejercicio.

El personal de MBSA se rige, en lo concerniente al personal de capitania, por el convenio
colectivo de trabajo para el sector de oficinas y despachos de Catalufia, mientras que el
personal de marineria se rige por el Estatuto de los trabajadores. Los incrementos retribu-
tivos aplicados hicieron que la masa salarial, en términos homogéneos, experimentara un
incremento superior al establecido en la Ley de presupuestos del Estado. Considerando,
sin embargo, que MBSA es una sociedad mercantil que se financia con ingresos de mer-
cado, no esta sujeta a las limitaciones de esta Ley.
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En la fiscalizacion realizada en los gastos de personal se ha observado lo siguiente:

e De acuerdo con el articulo 222.2 del ROAS vy los principios rectores del acceso al em-
pleo publico de la Ley 7/2007, de 12 de abril, del Estatuto basico del empleado publico,
aplicables a las sociedades mercantiles publicas, el personal debe ser contratado res-
petando los criterios de igualdad, publicidad, capacidad y mérito. MBSA no respeto es-
tos principios en los procedimientos de contratacion de su personal.

e Faltan los expedientes de contratacién de personal de los ejercicios 2005 a 2009, y de

los ejercicios 2010 y 2011 faltaban dos de los ocho expedientes seleccionados.

e Los incrementos de remuneraciones por cambio de responsabilidades o por cambio de
puesto de trabajo no fueron debidamente autorizados por el érgano competente.

5.3.3.4. Otros gastos de explotacion

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

Cuadro 34. 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 22.940 833 1.218 1.624 1.730 2.904 2.904
Reparaciones y mantenimiento 29.180 149.127 186.304 237.317 199.165 201.993 188.567
Servicios profesionales 41.107 71.085 166.906 66.980 123.801 124.287 98.981
Seguros 33.451 52.556 54.207 50.803 69.922 68.360 79.054
Gastos bancarios 2.152 5.791 11.205 11.442 10.347 27.337 22.519
Promocién 58.589 87.382 204.745 181.691 106.213 57.544 66.334
Suministros 68.749 82.951 108.719 114.624 127.188 143.380 160.532
Otros gastos 84.328 76.038 109.949 96.431 66.810 103.831 95.851
Tributos 110 953 125.890 128.503 137.346 157.120 138.542
Dotacion fondo de reversion* 69.687 139.373 198.845 - - - -
Pérdidas por insolvencia y do-
taciones provision morosidad - - - 69.982 121.064 136.234 73.204
Total 410.293 666.089 | 1.167.988 959.397 963.586 | 1.022.990 926.488

Importes en euros.

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

* Véase el apartado 5.3.2.10.

De la fiscalizacion de estos gastos, hay que destacar las siguientes observaciones:

e Hasta el gjercicio 2010 no habia ningun procedimiento establecido que regulara la rea-
lizacion de gastos. En la fiscalizacion de los gastos se ha comprobado que no consta
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ninguna propuesta de gasto, presupuesto o pedido autorizado, y en muchos casos no
consta la firma de la persona responsable de conformidad con la factura.

e Dentro de los servicios profesionales del ejercicio 2007 se incluyeron 100.000 € de un
estudio encargado a Horwath HTL para analizar posibles usos de los edificios de res-
tauracion del muelle de capitania, contratado de forma directa, hecho que supone el
incumplimiento de los principios de publicidad y concurrencia de acuerdo con la dispo-
sicion adicional sexta del TRLCAP (véase el apartado 5.4.1.3).

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

Cuadro 35. 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
Gastos de establecimiento 48.348 42115 30.579 - - - -
Inmovilidad intangible 1.016.057 | 2.078.764 2.808.498 3.802.518 | 3.908.389 | 3.910.469 4.136.922
Inmovilizado material 21.696 46.466 59.825 54.955 116.533 147.037 206.151
Inversiones inmobiliarias - - - 810 3.403 3.403 3.403
Total 1.086.101 2.167.345 | 2.898.902 3.858.283 | 4.028.325 | 4.060.909 4.346.476

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

Del inicio de las actividades del puerto hasta el 1 de julio de 2007, se amortizaba solo el
60,6% del valor de la concesion del puerto (equivalente a los metros cuadrados que ocu-
paba el puerto sin la zona de restauracion). A partir de esta fecha, coincidente con la finali-
zacion de la zona de restauracion, se paso a amortizar el 100%. Este criterio no es acepta-
ble, ya que el coste de construccion de la zona de restauracion es tan solo el 4% respecto
al coste total del puerto. Por lo tanto, entre los ejercicios 2005 y 2007 se produjo una infra-
valoracion de la amortizacion de aproximadamente 4,09 M€,

Por otra parte, todos los elementos que formaban parte del puerto se amortizaron a lo largo
de la duracioén de la concesion, aunque tuvieran una vida util inferior. En caso de sustitu-
cion, el coste de las nuevas inversiones se cargaba en la Cuenta de pérdidas y ganancias,
mientras que los elementos con una vida util inferior a la duracién de la concesion se
deberian amortizar de acuerdo con su vida util. Este criterio generd un defecto de dotacion
a la amortizacion de 0,34 M€ por todos los ejercicios fiscalizados.

5.3.3.6. Resultados extraordinarios / Otros resultados

El detalle de los Resultados extraordinarios durante el periodo 2005-2007 y de los Otros re-
sultados durante el periodo 2008-2011 es el siguiente:
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Cuadro 36. Resultados extraordinarios / Otros resultados

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 37 989 38.108 7.544 913.466 9.420 21.195
Gastos (48.821) (2.037) (17.123) (7.258) (973.664) (21.450) | (1.044.608)
Total (48.784) (1.048) 20.985 286 (60.198) (12.030) | (1.023.413)

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

Los gastos del ejercicio 2009 correspondian principalmente a los dafios causados por un
temporal en ese ejercicio, y los ingresos, a la estimacion de la parte a recuperar del se-
guro, que fue cobrada en el ejercicio 2010 (véase el apartado 5.3.2.5).

Los gastos del ejercicio 2011 correspondian, principalmente, a las costas por el litigio con-
tra Ercros, SA (véase el apartado 5.3.2.5).

5.3.3.7. Resultados financieros

El detalle de los Resultados financieros durante el periodo 2005-2011 es el siguiente:

Cuadro 37. 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 37.285 28.832 327.201 713.458 252.948 441.895 257.966
Gastos financieros (735) (54) (853.209) | (1.589.346) (923.301) (740.915) (986.675)
Interés préstamo sindicado - - (853.159) | (1.024.612) (379.899) (209.023) (243.522)
Interés acuerdo con FCC - - - - - - (226.069)
Otros gastos financieros (735) (54) (50) (37) (39) (27) (1.758)
Efecto financiero cobro ade-
lantado cesién amarres - - - (564.697) (543.363) (531.865) (515.326)
Total 36.550 28.778 (526.008) (875.888) (670.353) (299.020) (728.709)

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

Los ingresos financieros correspondian a la colocacion de los excedentes de tesoreria en
depdsitos a plazo, y fueron mas altos en el gjercicio 2008 por el aumento de la tesoreria
como consecuencia de la decision de girar las cuotas urbanisticas por adelantado.

El gasto por intereses del préstamo sindicado se redujo a partir del ejercicio 2009 a causa
de la bajada del tipo de interés y por la disminucién del principal.

Con la adaptacion al PGC, los ingresos de la periodificacion de los contratos de cesion de
amarres se clasificaron como cifra de negocios y se contabilizd el efecto financiero de

cobrar anticipadamente el importe total de la cesion (véase el apartado 5.3.3.1).
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5.4. FISCALIZACION DE LA CONTRATACION Y DE LOS CONVENIOS DE MBSA
5.4.1. Contratacion administrativa
5.4.1.1. Normativa aplicable

La normativa aplicable a la contratacién administrativa es la misma que la de REGESA, que
se explica en el volumen 2, apartado 3.3.1.1.

5.4.1.2. Muestra seleccionada para la fiscalizacion

Para la fiscalizacion de la contratacion de MBSA, se han obtenido, por cada uno de los
anos fiscalizados, las listas de los contratos de obra, suministros y servicios, y de conce-
siones. Estas listas, sin embargo, no incluyen toda la obra realizada ni todos los servicios y
suministros. Por lo tanto, para seleccionar la muestra a fiscalizar se ha obtenido también:

e El| detalle de las obras relacionadas con la construccion del puerto; de estas solo han
formado parte del alcance de la fiscalizacion las obras realizadas entre 2005 y 2011,
que ascienden a 39,37 M€. De estas obras, se han seleccionado nueve contratos, a cri-
terio del auditor, y se han obtenido las siguientes coberturas:

Cuadro 38. Contratos de construccion del puerto fiscalizados

Ano Numero de contratos | Importe analizado Importe total Cobertura (%)
2005 2 19,29 27,08 71,2
2006 2 0,37 3,15 1,7
2007 0 0 0,45 -
2008 1 4,04 4,54 89,0
2009 2 1,40 2,21 63,3
2010 2 1,06 1,60 66,3
2011 0 0 0,34

Total 9 26,16 39,37 66,4

Importes en millones de euros, sin IVA.
Fuente: Elaboracioén propia.

e FEl detalle de las obras de reparcelacion y urbanizacion, a 31 de diciembre de 2011, de
32,64 M€, cuyos importes analizados y coberturas obtenidas son los siguientes:

Cuadro 39. Contratos fiscalizados en relacion con proyectos de reparcelacion

Sectores Importe de adjudicaciones | Importe analizado | Cobertura (%)
1A 12,56 12,56 100,0
1B 9,02 8,01 88,8
1C 0,96 0,69 71,9
2 10,10 10,10 100,0

3 (obras pendientes de ejecucion)
4 (obras pendientes de ejecucion)
Total 32,64 31,36 96,1

Importes en millones de euros, sin IVA.
Fuente: Elaboracion propia.
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As

También se han seleccionado los tres contratos relacionados con el proyecto, la direc-
cion de obras y direccion ambiental del proyecto de reparcelacion.

Los mayores contables de los gastos de explotacion relacionados con la actividad del
puerto, de los cuales se analizan los importes y/o conceptos susceptibles de contrata-
cién por un procedimiento que garantice los principios de publicidad y concurrencia.

i, se han fiscalizado los siguientes contratos:

Cuadro 40. Muestra de contratos fiscalizados

Fecha firma Importe | Ley Procedimiento
N° | Objeto del contrato Adjudicatario contrato adjudicacion | aplicable | adjudicacion
Construccion del puerto
1 Trabajos de emergencia en el dra- FCC 04.04.2005 6.485.907 | TRLCAP Emergencia
gado de las arenas afectadas de la
darsena pesquera del puerto de
Badalona
2 Urbanizacion del puerto y edificio FCC 28.06.2004 12.839.065 | TRLCAP | Abierto
de capitania
3 Instalacion de dieciocho pérgolas Hermakit, SL 15.03.2006 128.540 | TRLCAP Directo
de proteccion de terrazas
4 Proyecto y direccién de obra de tres | Greccat, SL 10.02.2006 258.004 | TRLCAP Directo
edificios de restauracion
5 Ejecucion llaves en mano del pro- FCC 13.02.2007 3.819.305 | TRLCAP Abierto
yecto de los edificios de restau-
racion del muelle de capitania del
puerto
6 Ejecucion obras tres edificios, redis- | TAU Ingenieria 29.04.2009 1.102.371 | LCSP Negociado
tribucién de amarres y urbanizacién | Construcciones con
que confrontaba con la darsena de Especiales, SA publicidad
ponente del puerto de Badalona
7 Excavaciones Excavaciones 2009 *358.361 | LCSP Directo
Artufiedo, SL
8 Ejecucion obra del edificio Marina UTE Lupiafnez 03.05.2010 656.482 | LCSP Negociado
Seca Ficumetal Nova con
Renovables, SL publicidad
9 Acondicionamiento de la base de TAU Ingenieria 26.07.2010 406.635 | LCSP Abierto con
pesca artesanal Construcciones tramitacion
Especiales, SA urgente
Urbanizacion
10 | Redaccion del proyecto y direccion | CICSA 28.07.2004 347.436 | TRLCAP Abierto
facultativa
11 | Direccion ambiental Entorn, SA 2008 *207.371 | TRLCAP Directo
12 | Direccion ejecutiva obras de urba- Greccat, SL 05.02.2007 592.992 | TRLCAP Directo
nizacion del poligono A del Plan
especial del puerto
13 | Obras urbanizacion sector 1-A UTE Tiferca 19.07.2007 8.544.698 | TRLCAP Abierto
Tapusa
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Fecha firma Importe | Ley Procedimiento
N° | Objeto del contrato Adjudicatario contrato adjudicacion | aplicable | adjudicacion
14 | Ejecucion obras proyecto de urgen- | FCC 21.04.2009 4.014.515 | LCSP Negociado
cia para la finalizacion de la estruc- con publicidad
tura metélica del puente Sant Lluc
15 | Obras urbanizacion sector 1-B UTE SRH-OCA 26.06.2007 8.005.549 | TRLCAP | Abierto
16 | Obras urbanizacion sector 1-C MAESSA 26.06.2007 693.385 | TRLCAP | Abierto
17 | Obras urbanizacion sector 2 FCC 19.12.2008 10.104.159 | LCSP Abierto
Servicios
18 | Servicio de vigilancia del puerto Sociedad Auténo- | 2011 34.854 | TRLCAP Directo
ma de Servicios y
Sistemas, SL
19 | Servicio de asesoramiento legal Engestur 10.02.2010 34.390/afo | LCSP Directo
20 | Servicio de varadero Marenautic 3000, | 14.10.2005 *146.182 | TRLCAP Directo
SL
21 | Inserciones publicitarias Séc Periodista, 29.10.2008 58.000 | LCSP Directo
SL
22 | Servicio de asesoramiento en EGR (persona 04.05.2010 22.200/afo | LCSP Negociado
prensa, comunicacion e imagen fisica) sin
publicidad
23 | Estudio de mercado Horwath HTL 05.09.2006 100.000 | TRLCAP Directo
24 | Elaboracién de un libro de historiay | Nautilus Comuni- | 16.05.2008 22.428 | LCSP Directo
divulgacion del puerto caci6 i Cultura,
SL
25 | Servicio de limpieza edificio capita- | Limpieza Arima, 18.07.2010 25.116 | LCSP Negociado
nia, vestuarios amarristas y lavabos | SL sin
publicos publicidad
Contratos de concesion
26 | Cesion del derecho de uso de hotel, | Nova IX Grupo 02.03.2007 - | TRLCAP Directo
centro actividades comerciales, es- | Inmobiliario
pacio polivalente y area de restau-
racion y comercial

Importes en euros, sin IVA.
Fuente: Expedientes de los contratos seleccionados.
* El importe y la fecha corresponden a los de la contabilizacién del gasto, ya que no hay contrato.

5.4.1.3. Resultados de la fiscalizacion

Las observaciones detectadas en la fiscalizacion de la contratacion administrativa durante
el periodo fiscalizado, 2005-2011, se presentan a continuacion.

Instrucciones internas de contratacion

Durante el periodo fiscalizado, MBSA hizo uso de dos Instrucciones internas de contra-
tacion (IIC): las aprobadas por el Consejo de Administracion de 25 de marzo de 2010y las
anteriores a estas, en las gue no constaba ningun documento de aprobacion.
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En las |IC aprobadas el 25 de marzo de 2010 se observa que en el perfil del contratante no
consta la fecha ni el érgano que las aprobd y que no regulan cémo se debe justificar la
necesidad del gasto y el contrato, ni las posibles modificaciones de contratos y las
prorrogas.

Perfil del contratante

No se ha podido verificar el funcionamiento del perfil del contratante para licitaciones ante-
riores a 2010, dado que se perdio la informacién en un cambio de sistema informatico.

Pliegos de clausulas administrativas

Los pliegos de clausulas administrativas utilizados son comunes en todos los contratos fis-
calizados. En el ejercicio 2010 fueron modificados y corregidos en algunos aspectos. De la
fiscalizacion realizada se hacen las siguientes observaciones:

e | 0s pliegos preveian la apertura de los sobres 1 (documentacion general) y 2 (propues-
ta técnica) antes de la apertura de plicas, hecho contrario al articulo 88 del TRLCAP y a
la disposicion adicional 18.3 de la LCSP, que prevén la apertura de las ofertas en acto
publico y la confidencialidad de estas hasta el momento fijado para su apertura.

e | os pliegos preveian que la valoracion econémica y técnica de las ofertas se hiciera al
mismo tiempo, una vez hecha la apertura de las propuestas econémicas. De acuerdo
con el articulo 134 de la LCSP, la valoracion de los criterios técnicos, que es mas subje-
tiva, se debe hacer con anterioridad a conocer la oferta econémica.

e En los procedimientos negociados los pliegos no determinaban los aspectos a negociar.

e En relacién con los criterios utilizados para evaluar las ofertas recibidas, cabe mencio-
nar lo siguiente:

e |os pliegos establecian unos criterios para determinar la valoracion de las ofertas,
pero los técnicos utilizaban subcriterios mas concretos por cada uno de estos crite-
rios. Estos subcriterios se deberian haber incluido en los pliegos para garantizar los
principios de igualdad, publicidad y concurrencia. Este aspecto se corrigio a partir
del gjercicio 2010.

e En la valoracion de las ofertas, se establecian la experiencia profesional de la em-
presa y la idoneidad de los equipos materiales y humanos como criterios de adjudi-
cacion. La consideracion de estos criterios como criterios de valoracion de las ofer-
tas no se ajusta a las disposiciones contenidas en las directivas comunitarias ni a las
leyes de contratos, que los consideran criterios de solvencia. Este aspecto se co-
rrigio a partir del ejercicio 2010.
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En dos contratos, el resultado de la adjudicacion habria sido otro si no se hubieran
tenido en cuenta estos criterios.

e Laférmula utilizada para valorar la oferta econdmica se basaba en puntuaciones me-
dias. Esta formula no lineal penalizaba las ofertas méas bajas y no permitia adjudicar
la méaxima puntuacion a la oferta econdmicamente mas ventajosa.

Observaciones sobre la muestra de contratos administrativos fiscalizada

e Falta de procedimiento de licitacion: en doce de los veintiséis contratos fiscalizados no se
llevd a cabo ningun procedimiento de licitacion y en el expediente no quedo justificada
esta adjudicacion directa. Son los contratos 3, 4, 7, 11, 12, 18, 19, 20, 21, 23, 24 y 26.

e En el contrato 22, en el que si se habia licitado mediante el procedimiento negociado,
se solicitaron tres ofertas, pero solo se recibid una; los otros dos invitados rehusaron
presentarse, y la sociedad no solicitd mas ofertas, hecho por el que no se dio la con-
currencia adecuada.

e Publicidad: en los contratos fiscalizados de importe superior a los fijados por el articulo
2.1 del TRLCAP o sujetos a regulacion armonizada y en el contrato de concesion, se en-
cuentran carencias significativas en el cumplimiento de la publicidad legalmente exigi-
da, en lo relativo a la licitacion y a la adjudicacion, como se puede ver en el siguiente
cuadro:

Cuadro 41. Contratos con falta de publicidad

Publicidad

Licitacion Adjudicacion
Contrato DOUE BOE/DOGC BOE/DOGC
2 No No No
10 No No No
13 Si No No
15 Si No No
17 No No No
26 No No No

Fuente: Expedientes fiscalizados.

En los dos contratos en los que se hizo publicidad de la licitacion en el DOUE, no se
cumplio el plazo de presentacion de ofertas de cincuenta y dos dias desde la fecha de
envio del anuncio en el DOUE, ya que el plazo fue de treinta y nueve dias.

e Hasta el gjercicio 2010, la Mesa de Contratacion no hacia una propuesta de adjudica-
cion, sino que firmaba el informe técnico que valoraba las ofertas con conformidad. En
los contratos 2 y 5, este informe técnico no estaba firmado por todos los miembros de la
Mesa.
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e En las modificaciones de contrato no se reajustaron las garantias.

e El contrato 1, de 6,49 M€, es un contrato complementario del contrato firmado el 9 de
mayo de 2002, por 19,17 M€, para la construccion del puerto. Este contrato, de abril de
2005, fue contratado por tramitacion de emergencia de acuerdo con un informe de la
direccion de obra y de la direccion ambiental, que alertaba de la presencia de materia-
les contaminantes en las darsenas del puerto y recomendaba la tramitacion de emer-
gencia y la adjudicacion directa al adjudicatario de la obra principal.

En la revision de la tramitacion de emergencia se ha verificado que faltan la declaracion
de emergencia firmada por el érgano de contratacion y la comunicacion al Pleno del
CCB y al Pleno del Ayuntamiento de Badalona, en el plazo establecido en el articulo
72.1 del TRLCAP (antes de sesenta dias una vez declarada la emergencia). Tan solo
habia una remision en el acta del Consejo de Administracion de MBSA de marzo de
2005 al hecho de que habia que contratar estos trabajos por un procedimiento de emer-
gencia.

La contaminacion de los terrenos en los que se debia ubicar el puerto ya quedaba pa-
tente en la compraventa del terreno al ICO el 12 de diciembre de 2002. En aquel mo-
mento, ya se realizaron varios estudios (estudio de impacto ambiental del puerto de
marzo de 1998, estudio de la Junta de Residuos e informe de situacion ambiental de
junio de 2001). En este ultimo informe ya se preveia un coste por la descontaminacion
de los terrenos de 8,01 M€. En cambio, en el contrato principal de construccion del
puerto firmado en mayo de 2002 no se preveia la descontaminacion, solo se preveian
2,79 M€ por demolicion, excavacion y dragado de estos terrenos.

Con posterioridad a la adjudicacion del contrato principal, la direccion ambiental de la
obra hizo un informe, en julio de 2003, en el que se analizaban los residuos existentes
en los terrenos del puerto, y se hacia una estimacion del coste de descontaminacion,
que oscilaba entre 22,08 M€ y 27,79 M€, importes que se aproximan al coste real de la
descontaminacion.

Con todos estos antecedentes, no quedaba justificada la utilizacion del procedimiento
de emergencia.

Dado el grave problema de contaminacion, en los ejercicios 2002 y 2003 se firmaron sie-
te contratos complementarios mas y, en el gjercicio 2004, cinco modificaciones de cada
uno de estos contratos complementarios, ademas del contrato que se esta analizando.

Este hecho pone de manifiesto una falta de rigor en la planificacion general y en la reali-
zacion del proyecto de la obra de construccion del puerto. Todos estos contratos com-
plementarios y modificados supusieron una desviacion del 138,7% del coste sobre el
importe del contrato inicial y, por lo tanto, un sobrecoste de 23,88 M€, como se puede
ver en el siguiente cuadro:
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Cuadro 42. Contratos complementarios y modificados

Importe del

Afo del Importe contrato Importe
Contrato proyecto | contratado | modificado liquidado
Contrato inicial de construccién del puerto:
Desglosado del proyecto constructivo del puerto deportivo-pesquero
de Badalona: Infraestructura maritima fase 1 2001 19.166.468 | 22.897.547 | 21.878.347
Proyectos complementarios:
Proyecto de excavacion, tratamiento y transporte a vertedero de
suelos contaminados de las obras de movimiento de tierras. 2002 3.832.694 -| 4.185.272
Proyecto complementario del proyecto modificado de construccion
del puerto, para la excavacion y retirada de derribos de edificacion
con tierras contaminadas. 2003 1.918.334 | 2.301.041 | 2.463.083

Proyecto segregado del proyecto de desvio del colector interceptor
de Levante, estacion de bombeo y descontaminacion de los
terrenos. 2003 2.022.291 | 2.425.738 | 2.431.705

Proyecto complementario del proyecto de desvio del colector inter-
ceptor de Levante, estacion de bombeo, para la descontaminacion
de los terrenos contaminados con plomo y sulfato de cobre. 2003 1.950.456 | 2.339.572 | 2.381.657

Proyecto de excavacion, tratamiento y transporte de residuos espe-
ciales (amianto y fibrocemento) 2003 2.290.648 -| 1.656.712

Proyecto complementario del proyecto de excavacion, tratamiento y
transporte a vertedero autorizado de suelos contaminados de las
obras de movimiento de tierras para la descontaminacion de los resi-
duos de pirita en espigones y caminos existentes. 2003 766.534 919.457 951.899

Proyecto complementario del proyecto modificado de construccion
del puerto, para la demolicion y gestion de los residuos de hormigon

impregnados con residuos de pirita de las edificaciones existentes. 20083 2.679.118 | 3.213.603 | 3.431.835
Trabajos de emergencia en el dragado de las arenas afectadas de la

darsena pesquera del puerto. 2005 6.485.907 - | 6.375.080
Total proyectos complementarios 21.945.982 - | 23.877.243
Total importe final 41.112.450 - | 45.755.590

Importes en euros.
Fuente: Proyectos, contratos y certificaciones.

Todos estos contratos complementarios y modificados se adjudicaron de forma directa
al adjudicatario de la obra principal, mientras que algunos, por si mismos, y por supues-
to en conjunto, supusieron una modificacién sustancial de las condiciones iniciales del
contrato, al aumentar el coste de la obra en un 138,7% respecto al importe inicial. El
hecho de no licitar de nuevo los contratos complementarios y modificados supuso un
incumplimiento de los principios de publicidad y concurrencia.

Aparte de las sucesivas modificaciones y de los complementarios del contrato de cons-
truccion del puerto, explicado en el punto precedente, también en los contratos 10y 14
se produjeron modificaciones significativas, tanto del coste como de las obras a ejecu-
tar respecto a las previsiones iniciales.

El contrato 10, adjudicado por 0,35M£, conllevo finalmente un gasto de 0,67 M€, es de-
cir, un 91,4% de aumento sobre el coste inicial. El incremento fue debido a las multiples
modificaciones del proyecto de urbanizacion del poligono A.
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En el contrato 14 se produjeron varias modificaciones por un importe equivalente al
7,4% del contrato inicial y un contrato complementario por un importe equivalente al
17,5% del contrato inicial, para urbanizar la entrada y salida del puente de Sant Lluc, es
decir, en total un 24,9% de aumento sobre el precio inicial.

En ambos contratos, las sucesivas modificaciones en el contrato inicial denotan una ina-
decuada planificacion de las obras, basicamente en el proyecto. Estos encargos adicio-
nales deberian haber conllevado una nueva licitacion, ya que modificaban los elemen-
tos esenciales del contrato e incumplian los principios de publicidad y concurrencia.

e [l contrato 26, de concesion para la redaccion del proyecto, la construccion, gestion y
explotacion del hotel y de los espacios de ocio, restauracion y comerciales, se adjudico
el 2 de marzo de 2007 de forma directa a Livanex Ibérica, SL'™ con una duracion hasta
el fin de la concesion del puerto. Las obligaciones de la cesionaria eran las siguientes:

e Construir a su cargo y riesgo los inmuebles objeto de la cesion, a excepciéon de tres
edificios ya construidos, por los que satisfaria 4,71 M&£.

e Presentar el proyecto basico y de ejecucion de las obras y el estudio de seguridad y
salud en un plazo de ocho meses desde la formalizacion del contrato.

e Construir los edificios en treinta y seis meses desde la obtencion de la licencia de
obras.

e Construir a su cargo y riesgo un edificio destinado a aparcamiento de vehiculos, de
9.750m? y un espacio destinado a plaza publica de 7.636 m? gue no eran objeto de la
concesion.

e Pagar un canon del 3% de los ingresos de explotacion en el caso de prérroga de la
concesion del puerto, que implicaria la prérroga de este contrato de concesion.

Las observaciones en este contrato son las siguientes:

e FEl contrato se adjudic6 de forma directa, sin ninguna justificacion, hecho que contra-
venia el articulo 235 del TRLCAP.

e EI 7 de julio de 2008, el consejero delegado de MBSA y la concesionaria firmaron
una modificacion del contrato que establecia un régimen de resolucion por incumpli-
miento de contrato diferente al inicial y anulaba las penalizaciones previstas en un
inicio; se daba una prérroga para presentar la documentacion de los edificios a
construir, lo que retrasaba las opciones de MBSA para reclamar el cumplimiento del
contrato; se cedia el derecho de uso de los edificios, y se permitia sustituir el pago
de la demora por la rescision del contrato. Todos estos cambios implicaban una mo-
dificacion sustancial del contrato inicial.

14. Actualmente Nova Marina Port Badalona, SL.
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Finalmente, MBSA tuvo que rescindir el contrato por incumplimiento del contratista,
sin posibilidad de imponer penalizaciones.

e El consejero delegado tenia poderes concedidos para firmar estos tipos de contratos
sin pedir permiso al Consejo de Administracion. A pesar de ello, puesto que se solici-
t6 autorizacion para la firma del primer contrato, se considera que deberia haber pe-
dido también autorizacion para las posteriores modificaciones.

5.4.2. Contratos privados

Durante los afios fiscalizados, MBSA firmé varios contratos de derecho privado relaciona-
dos con los terrenos, por venta, permuta, dacién en pago y/o liquidacién de deudas con-
traidas, que han sido objeto de fiscalizacion. Ademas, se ha analizado el contrato de venta
de la finca 15, del gjercicio 2002, porque hace referencia a la venta de parte de la finca ad-
quirida al ICO, necesaria para la construccion del puerto.

El detalle de estos contratos es el siguiente:

Cuadro 43. Contratos privados

N° Fecha contrato/escritura | Tercero Descripcion

1 20.12.2002 BBW Venta de la finca 15

2 09.02.2005 Greco Permuta de la finca 16

3 16.03.2005 Construcciones Sarria 2000, SA Permuta de la finca 7.5

4 26.05.2005 Benignus, SL Venta de la finca 3.3

5 30.05.2005 Inmoforum 21, SL Venta de la finca 3.2

6 30.05.2005 Inmoforum 21, SL Venta de la finca 3.5

7 30.05.2005 Inmoforum 21, SL Venta de la finca 5.2

8 30.06.2005 FCC Construccion, SA Dacién en pago de la finca 10

9 30.06.2005 (b) FCC Construccion, SA Dacién en pago de la finca 12

10 24.04.2006 (b) FCC Construccion, SA Dacioén en pago fincas 5.5, 11, 13, 17

11 16.10.2006 FCC Construccion, SA Liguidacion de las obras del puerto

12 28.11.2005 REGESA Compraventa de dos pisos

13 29.12.2006 (b) FCC Construccion, SA Modificacion de la dacién en pago de 24.4.2006 por
incremento de los metros cuadrados de las fincas

14 03.04.2007 (a) Grandes propietarios (c) Modificacion al alza del tope en los gastos de urba-
nizacion

15 14.01.2009 Vallehermoso Division Promocion, | Venta de la finca 4

SA Unipersonal
16 27.01.2011 Inmobiliaria Colonial, SA Liquidacién deuda: acuerdo de 2.11.2000
17 10.06.2011 FCC Construccion, SA Reconocimiento de deuda y calendario de pago

Fuente: Documentacion facilitada por MBSA.

Notas:

(a) Contrato privado no escriturado.

(b) Estos contratos, a pesar de estar firmados en estas fechas, se escrituraron en el ejercicio 2011.

(c) Los grandes propietarios son Vallehermoso Divisiéon Promocién, SA; Landscape Promocions Immobiliaries, SL; Lands-
cape Grupo Lar, SL; Badalport, SL, e Immobiliaria Mar, SA.
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Los contratos del 2 al 7 y 15 correspondian a ventas y/o permutas de terrenos (véase el
apartado 5.3.2.4), el contrato 12 correspondia a la compraventa de dos pisos a REGESA, y
el contrato 16, a la liquidacion de deuda pendiente de cobro de Inmobiliaria Colonial, SA
(véase el apartado 5.3.2.11).

A continuacién se analizan el resto de los contratos. La valoracion de estas operaciones se
ha hecho teniendo en cuenta que estas se llevaron a cabo en el marco de un proceso ur-
banistico de transformacion de la fachada maritima de Badalona, de caracter complejo,
como era la ejecucion de las obras del puerto de Badalona y del desarrollo urbanistico del
sector del puerto, proceso urbanistico que, por lo tanto, requeria del maximo rigor en toda
su tramitacion. Es por eso que hay que volver a hacer referencia a la falta del PAIF, que
debia reflejar las previsiones de inversiones e ingresos (véase el apartado 5.2.2).

Contrato 1, con BBW

El ICO era propietario de una finca que abarcaba los dos poligonos en los que estaban
previstas las actuaciones urbanisticas del Plan especial del puerto de Badalona. Concreta-
mente, se trataba de 17.264 m? situados en el poligono A, sujeto a reparcelacion, materiali-
zados en la finca 15, y de 36.686 m? situados en el poligono B, donde se debia hacer el
puerto. Cuando se aprobo el Proyecto de construccion del puerto de Badalona, el ICO in-
tentd vender la finca por subasta a un precio de salida de 11,42 M€, pero la subasta quedoé
desierta.

El Ayuntamiento tenia que expropiar el terreno para ejecutar las obras del puerto derivadas
del planeamiento, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 104 de la Ley 2/2002, de
urbanismo de Catalufia. Esto implicaba que el Ayuntamiento llevara a cabo el procedimien-
to de expropiacion, que era el procedimiento que de acuerdo con la normativa correspon-
dia llevar a cabo y que, de hecho, el Ayuntamiento ya habia iniciado hasta el punto de que
en el Registro de la Propiedad constaban las anotaciones preventivas de embargo por
nota marginal derivadas del expediente de expropiacion previsto en el articulo 32 del Re-
glamento hipotecario.

En lugar de este procedimiento, MBSA adquirio la finca del ICO al precio de salida de la
subasta que habia quedado desierta, pero no disponia de financiacion. Por eso, MBSA
solicitd ofertas a varias empresas para vender la parte de esta finca incluida en el poligono
Ay, al mismo tiempo, obtener la financiacion para adquirir la finca del ICO.

El 8 de octubre de 2002 el Consejo de Administracion de MBSA aprob¢ la oferta por la
que, el 18 de diciembre del mismo afio, BBW le concedia un préstamo de 13,24 M€ (precio
de compra mas IVA) para comprar la finca del ICO. El 19 de diciembre, MBSA adquirid
dicha finca, al dia siguiente vendié a BBW la parte de la finca correspondiente al poligono
A por 12,51 M€ y obtuvo un beneficio de 1,78 M€. Esta venta se escritur6 el 27 de marzo de
2003.

El 20 de marzo de 2003 MBSA entr6 en el capital de la sociedad compradora mediante la
adquisicion del 10% del capital social, 60.000 €. El 27 de marzo del mismo afio MBSA y la
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sociedad compradora firmaron un contrato de cuenta en participacion, por el que MBSA
aportaba 1,49M€ a cambio del 10% de los beneficios de aquella sociedad en la promo-
cion de viviendas en dicha finca. En este contrato MBSA se comprometia a beneficiar a la
sociedad en el estudio de detalle de la finca 15 (la suya) y 16 (Ayuntamiento). También se
comprometia a gestionar con el Ayuntamiento la cancelacion registral tanto de la anotacion
preventiva de embargo como de la nota marginal del expediente de expropiacion.

En marzo de 2004, los otros accionistas de la sociedad BBW vendieron por 25,80 M€ su
participacion, a partes iguales, a sociedades del grupo Espais y a PROCAM, y MBSA firmd
una novacion del contrato de cuenta en participacion que tenia con la sociedad.

El 18 de noviembre de 2004, MBSA vendio su participacion en la sociedad a los nuevos
socios a partes iguales, por 111.828€, es decir, con un beneficio de 51.828€, y la finaliza-
cion de la cuenta en participacion, obteniendo 2.777.062€ y generando un beneficio de
1.287.062€."

Puesto que la finca 15 era el Unico activo de la sociedad, se puede deducir que 10s nuevos
socios valoraron la finca en 29,75 M€, lo que equivale a 1.732€/m? de techo edificable. Si
se compara este precio con el utilizado quince meses antes, cuando MBSA vendi¢ la finca
a la sociedad, 728 €/m?, se puede ver que se produjo una revalorizacion del 137,9%.

En relacion con esta operacion se hacen las siguientes observaciones:
e Lafinca 15 fue vendida a BBW a un precio inferior a su valor de mercado.

En esta operacion se incumple el articulo 136.2 del ROAS: aunque una entidad local
puede desarrollar actividades econémicas en régimen de libre concurrencia, estas de-
ben responder al interés publico local.

e MBSA se comprometié a beneficiar a la sociedad en el estudio de detalle y a agilizar los
procesos administrativos ante el Ayuntamiento.

Contrato 14, contrato con grandes propietarios

El contrato 14 derivaba del contrato firmado el 9 de diciembre de 2002 con las sociedades
Vallehermoso Division Promocién, SA, Landscape Promocions Immobiliaries, SL, Lands-
cape Grupo Lar, SL, Badalport, SL e Immobiliaria Mar, SA, propietarias de terrenos afec-
tados por el proyecto de reparcelacion, que habian presentado escritos de alegaciones
contra su aprobacion inicial y demandas de reclamacion. Mediante el contrato de diciem-

15. El importe recibido por MBSA era equivalente en porcentaje al recibido por los accionistas de la sociedad
cuando vendieron su participacion. El beneficio de esta operacion para los socios fue de 14,20 M€, equivalente
a un 91,9%, en quince meses.
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bre de 2002 estas sociedades aceptaron el proyecto de reparcelacion y se puso fin a los
procesos judiciales. Las principales clausulas de este contrato son las siguientes:

e MBSA se comprometia a instar el Ayuntamiento para que aprobara el proyecto de repar-
celacion en el plazo de dos meses.

e MBSA reconocia la propiedad de Landscape Promocions Immobiliaries, SL, de 1412m?,
y 8.603m? como superficie de las fincas 1 a 3.

e MBSA se comprometia a transmitir a las promotoras 19.440 UA, ampliables en 3.967 uni-
dades, a cambio de obra futura en la ejecuciéon de la infraestructura portuaria, una vez
aprobado el proyecto de reparcelacion.

e Se establecié un importe fijo de 165€/UA como aportacion de las sociedades a los gas-
tos de urbanizacion, con independencia del que resultara de la liquidacion definitiva.
MBSA asumiria las variaciones que se produjeran.

e Se previd una indemnizacion por las sociedades en caso de que MBSA incumpliera
alguna de sus obligaciones contractuales.

El 20 de enero de 2004 se firmd un nuevo contrato por el que se anulaba la obligacion de
las sociedades de participar en las obras del puerto, y se transmitieron las 19.440 UA mas
las 3.967 UA adicionales, con participaciones en las fincas 1.3, 4, 6 y 8 por 15,46 M€, es
decir, a 617 €/m? de techo edificable.

En el contrato 14, firmado el 3 de abril de 2007, los principales acuerdos fueron los si-
guientes:

e Se aument6 el importe a pagar por las sociedades en concepto de gastos de urbaniza-
cion, de los 165€/UA fijados en el contrato inicial, a 300€/UA." Este nuevo importe se
considerd definitivo con independencia del que resultara de la liquidacion definitiva del
proyecto, asumiendo de nuevo MBSA las variaciones que se produjeran.

e MBSA se comprometia que las sociedades pudieran solicitar y obtener licencias de
obras de forma simultanea a la ejecucion de la urbanizaciéon del poligono, y se compro-
metia a emitir informes favorables de las solicitudes que se tramitaran.

Las observaciones que se pueden hacer son las siguientes:
e Adjudicacion directa de obras futuras, ya que MBSA se comprometia a transmitir fincas

a las constructoras a cambio de la ejecucion de obra futura en la construccion del puer-
to, adjudicadas sin publicidad ni concurrencia.

16. En aquel momento la cuenta de liquidacion del proyecto habia sido actualizada hasta los 300€/UA.
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e Rebaja en el importe de las cuotas de urbanizacion. EI compromiso tomado por MBSA
respecto a las cuotas de urbanizacion, implicaba que esta asumia un gasto que no le
correspondia, ya que la fijacion del importe de las cuotas derivaba de un procedimiento
reglado y establecido en la normativa urbanistica que excluia que estas se pudieran fijar
al margen de este procedimiento. Ademas, estas cuotas no eran ni siquiera objeto del
procedimiento judicial del que desistieron las grandes constructoras y, a pesar de ello,
se utilizaron para hacer transacciones y llegar a los pactos finalmente acordados. Por lo
tanto, se puede concluir que no quedaba dentro del ambito decisorio de MBSA estable-
cer un importe a tanto alzado de las cuotas que debian abonar estas sociedades al
margen del procedimiento legalmente establecido vy, por lo tanto, la fijacidon de estas
cuotas no se ajustaba a derecho.

Estos acuerdos eran, ademas, contrarios al articulo 7 de la Ley 2/2002, de urbanismo de
Catalufia, que fija como uno de los principios de la actuacion urbanistica el reparto equi-
tativo de beneficios y cargas.

e Venta a precio por debajo del precio de mercado, dado que se sustituyd la permuta de
obra futura por la venta a 617 €/m? de techo edificable. Los indicios para afirmar que es-
te precio estaba por debajo del precio de mercado son que, en el mismo periodo,
MBSA habia adquirido fincas similares a precios de entre 730€ y 874 €/m? y que, quince
meses después, las fincas 3.2, 3.3, 3.5y 5.2 se vendieron a 1.365€ y 1429 €/m?.

e Compromiso de dictar resoluciones con arbitrariedad en los casos de que el Ayunta-
miento adoptara acuerdos que se pudieran considerar contrarios a la normativa urbanis-
tica y contrarios al interés publico. MBSA no podia firmar documentos que comprome-
tieran licencias de obra, potestades que en todo caso correspondian al Ayuntamiento y
que no se podian comprometer de forma arbitraria antes de haber cumplido los tramites
correspondientes.

e A raiz de las peticiones de MBSA de incrementar las aportaciones a la financiacion de
los gastos del proyecto de reparcelacion, el 7 de junio de 2011 las sociedades promo-
toras interpusieron una nueva demanda, la cual, si finalmente prosperara, podria supo-
ner a MBSA un coste de 4,43 M€, que habria que provisionar.'’

Contratos 8,9, 10, 11,13y 17, con FCC

El contrato de construccion del puerto, firmado el 9 de mayo de 2002, concedia al cons-
tructor la posibilidad de cobrar las obras con terrenos derivados de la reparcelacion. Por
eso, durante los ejercicios 2004 y 2005 se compensé la deuda por certificaciones de obra
con las participaciones de MBSA en las fincas 10y 12, a un precio de 896 €/m?.

17. A principios del ejercicio 2016, las sociedades promotoras acordaron resolver esta demanda y firmar cada
una de las sociedades promotoras con MBSA acuerdos extrajudiciales. Derivado de estos acuerdos, se des-
prende que en febrero de 2016 el coste a asumir por MBSA ascendia a 1,39M€ en concepto de gastos de
urbanizacion.
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Durante el ejercicio 2006 también se firmaron dos contratos de compensacion de deudas
por certificaciones de obra por los que se transmitian las fincas 5.5, 11, 13 y 17, a
2.500€/m? mas IVA, mas 0,25M€ de cuotas de urbanizacion. Para valorar estas fincas,
MBSA disponia de un estudio del precio por metro cuadrado de abril de 2006 en el que se
estimaba que el precio por metro cuadrado de techo edificable en el frente maritimo de
Badalona seria de entre 2.400€ y 2.700 £€.

En estas fincas, la modificacién del PGM™ introducia la obligatoriedad de destinar 192m? a
vivienda protegida y 96 m? en vivienda concertada, que se transmitieron a 1€/m?y 2€/m?,
respectivamente, precios claramente por debajo de mercado, que no quedan justificados.

En el contrato 11, de liquidacion de las obras del puerto, se incluian 14,24 M€ correspon-
dientes a las obras y 2,49 M€ correspondientes a otros conceptos, de los que MBSA no
dispone de documentacion soporte. Su detalle es el siguiente:

e Un importe de 1,85 M€ de intereses de demora en la entrega de las fincas, que no estu-
vieron a disposicion del constructor hasta la aprobaciéon del Plan urbanistico en el que
se englobaban.

e Un importe de 0,23 M€ de estudios de dimensionamiento del dique y de redaccion de
proyectos modificados.

e Un importe de 0,30 M€ por los danos causados por un temporal, no cubiertos por la
aseguradora.

e Unimporte de 0,11 M€ de indemnizacion al constructor por el alargamiento de plazo.™

Posteriormente, se acumularon nuevas deudas por las obras de urbanizacion del poligono
A, y el 10 de junio de 2011 se firmd un contrato para el pago de 8,50 M€, diferido en die-
ciséis cuotas trimestrales y con el compromiso de MBSA de dedicar los cobros de la ce-
sion de amarres o locales del edificio de restauracion al pago de esta deuda.

Las observaciones relativas a estos contratos son las siguientes:

e Enlaenajenacion de las fincas 10 y 12, que tienen la consideracion de patrimonio muni-
cipal del suelo, MBSA debia aplicar el procedimiento legalmente establecido por la nor-
mativa reguladora de este tipo de patrimonio, dada su consideracion de entidad urba-

18. El 29 de diciembre de 2006, la Generalidad de Catalufia aprobd el texto refundido de la modificacion
puntual del PGM en el sector del puerto.

19. Se consideran los costes indirectos de dos meses calculados como el 6% del importe del contrato inicial
del puerto dividido por el plazo contractual, es decir, 57.499 € de costes indirectos al mes.
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nistica especial. Concretamente, en caso de venta, la normativa prevé la forma de con-
curso como procedimiento general (la enajenacion directa esta prevista solo en casos
determinados, que no se cumplen en esta enajenacion), por el precio resultante de la
valoracion correspondiente, y que en la escritura se indique el destino final de los terre-
nos transmitidos y el plazo maximo de construcciéon (en este caso, y como se trata de
patrimonio municipal del suelo cedido por el Ayuntamiento, estos terrenos se debian
destinar a vivienda publica) (articulos 160 y 161 de la Ley 2/2002, de 14 de marzo, de
urbanismo).

Por el hecho de enajenar estas fincas a un precio inferior al resultante de una valoracion
de los terrenos (en este caso, a un precio inferior al de mercado) la enajenaciéon se
debia ajustar a la regulacién prevista por la cesion de terrenos a titulo gratuito (articulo
159 de la Ley 2/2002),*° lo que tampoco se hizo.

MBSA incumplio los requisitos expuestos, ya que enajeno directamente a FCC las fincas
que estaban calificadas como patrimonio municipal del suelo.

e La enajenacion de las fincas 10 y 12 se hizo a un precio de 896 €/m?, inferior al precio
de mercado, hecho que supone un perjuicio para la sociedad, puesto que, si se hubiera
vendido a precio de mercado, se habria podido hacer frente a mas certificaciones de
obra emitidas por FCC.

e |a enajenacion de los 192m? de vivienda protegida y los 96 m? de vivienda concertada
se hizo a 1€/m?y 2€/m?, respectivamente, precios claramente por debajo de mercado.
En la informacion proporcionada no consta ningun documento que justifique esta valora-
cion.

e En la liguidacion de las obras de construccion del puerto, MBSA asumié 2,49 M€ de di-
ferentes conceptos, de los que no dispone de documentacién soporte.

Irregularidades en los contratos privados

Del andlisis detallado de todas las operaciones y de su contenido se desprende que la
finalidad de MBSA fue la de obtener una financiacion que no tenia cuando adquirié la obli-
gacion relativa a la gestion de la construccion y explotacion del puerto de Badalona.

De estas operaciones se desprende que existen irregularidades en la adopcion de varios
acuerdos y/o convenios por parte del consejero delegado relativos a transacciones de

20. Articulo 159:

1. Todas las cesiones de terrenos a titulo gratuito quedan condicionadas al hecho de que sean efectivamente
destinadas a atender necesidades de vivienda de caracter social o finalidades de equipamiento comunitario, a
generar actividad econémica en areas deprimidas o a gestionar las reservas determinadas por el articulo 153.4.4.

2. El 6rgano competente para acordar la cesion a la que se refiere el apartado 1 debe concretar y justificar el
destino. EI compromiso de los adquirentes de respetar este destino se debe hacer constar en el documento
publico de cesion.
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enajenacion del patrimonio de MBSA, a precios inferiores a su valor de mercado; en la
adopcion de acuerdos que suponen la adquisicion de compromisos no asumibles por la
Administracion como la resolucion de determinados tramites administrativos o la asuncion
de gastos de reparcelacion de terceros; en la licitacion, adjudicacion y ejecucion de las
obras de construccion del puerto y la urbanizacion del poligono A, en los que se incum-
plen los principios generales de publicidad, concurrencia e igualdad de trato que rigen la
contratacion publica.

Las irregularidades descritas podrian dar lugar a hechos perseguibles administrativa y ju-
dicialmente. Esta afirmacion se hace respecto a la posible existencia de indicios de res-
ponsabilidades, ya que la apreciacion Unicamente corresponde a la jurisdiccion com-
petente.

5.4.3. Fiscalizacion de los convenios de MBSA

Para la fiscalizacion de los convenios, MBSA proporcioné una lista de los convenios firma-
dos durante el periodo fiscalizado, que no estaba completa, ya que a lo largo de la fiscali-
zacion se detectaron otros convenios que no estaban incluidos. Es por eso que no se ha
podido verificar que la relacion de convenios obtenidos incluyera todos los firmados por
MBSA en el periodo de fiscalizacion. Se ha analizado una muestra de convenios por in-
demnizaciones del proyecto de reparcelacion (véase el apartado 5.2.1) y otros convenios
que soportan operaciones fiscalizadas.

5.5. HECHOS POSTERIORES

Como se puede observar en la Cuenta de pérdidas y ganancias de los afios fiscalizados,
los ingresos de explotacion del puerto eran suficientes para cubrir los gastos de explota-
cion, pero no para cubrir la amortizaciéon de la inversion del puerto ni para hacer frente a la
devolucion de las deudas. Esta situacion supuso que el resultado de explotacion fuera
negativo.

A medida que se acumulen pérdidas, los fondos propios de la sociedad se iran redu-
ciendo, y si la actividad del puerto y los resultados no se incrementan sustancialmente, se
podria llegar a entrar en el supuesto regulado por el articulo 363 de la Ley de sociedades
de capital, de disolucion de la sociedad. Si se consideran los efectos de las observaciones
detalladas en este informe y el posible efecto del deterioro del valor del puerto, podria
estar ya en la situacion prevista por este articulo (véase el apartado 5.3.2.1).

Paralelamente, los recursos generados por las operaciones no eran suficientes para hacer
frente a la devolucion de las deudas de la compafiia. En este sentido, MBSA negocié el
aplazamiento de sus deudas principales: el 10 de junio de 2011 se firmé un acuerdo de re-
conocimiento de deuda a favor de FCC por 8,50 M€, para diferir el pago en dieciséis cuo-
tas trimestrales, y el 24 de julio de 2012 se acordd diferir el pago de cuotas del préstamo
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sindicado hasta el 12 de junio de 2014. Este acuerdo supuso un encarecimiento sustancial
de las condiciones del préstamo y el otorgamiento de garantias por parte del Ayuntamiento
y el CCB.

Sin embargo, en el gjercicio 2013 todavia continuaban existiendo importantes tensiones de
tesoreria, situacion que se agravo por el hecho de que la finca 16, permutada con Terres |
Projectes, SLU, se traspaso a la Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la Rees-
tructuracion Bancaria (Sareb), con posterioridad al ejercicio 2011. MBSA esta haciendo
gestiones para el cobro del aval, de vencimiento 31 de diciembre de 2013, de 4,93 M£€.*'

5.6. CONCLUSIONES

A lo largo de este volumen se han sefialado las observaciones que resultan pertinentes
sobre la gestion contable, los gastos, los procedimientos de contratacion y los convenios
firmados, de MBSA durante el periodo 2005-2011. En este apartado se recogen las obser-
vaciones mas significativas que se desprenden de la fiscalizacion realizada.

5.6.1. Observaciones
Aspectos generales

1. Durante el periodo fiscalizado, el consejero delegado disponia de poderes para actuar
en nombre de MBSA, sin la autorizacién previa del Consejo de Administracion o de los
accionistas, y de firma bancaria unipersonal, 1o que suponia un riesgo en la gestion y
control de la sociedad (véase el apartado 5.1.2.2).

2. El articulo 220 del TRLRHL establece que las entidades locales deben ejercer la fun-
cién de control financiero en las sociedades mercantiles que dependan de ellas y emi-
tir un informe escrito en el que se hagan constar las observaciones y conclusiones del
examen practicado. Durante el periodo 2005-2011, el Departamento de Intervencion
del CCB no emitié ningun informe de control financiero de MBSA (véase el apartado
5.1.3).

3. El consejero delegado firmd acuerdos extrajudiciales con algunos propietarios que no
estaban de acuerdo con las indemnizaciones previstas en la cuenta de liquidacion
provisional y que habian reclamado una mayor indemnizaciéon por via judicial para in-
crementarlas. En estos acuerdos extrajudiciales, el consejero delegado pactd indemni-
zaciones superiores a las inicialmente previstas. Aunque el consejero delegado dispo-
nia de poderes para firmar estos acuerdos, los acuerdos firmados de forma unilateral

21. En el mes de marzo de 2016 MBSA continuaba haciendo gestiones para el cobro del aval y/o la
recuperacion de la finca.
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con propietarios para aumentar las indemnizaciones previstas en la cuenta de liquida-
cion aprobada por el Ayuntamiento no se ajustaban a derecho (véase el apartado
5.2.1).

La diferencia de 44,18 M€ entre la cuenta de liquidacion provisional inicial del proyecto
de reparcelacion del ejercicio 2003 y la actualizacion del proyecto hecha en el ejerci-
cio 2012 denota una inadecuada planificacion (véase el apartado 5.2.1).

La diferencia de 58,00 M€ entre la inversion inicialmente prevista para la construccion
del puerto y la ultima estimacion disponible indica también una inadecuada planifica-
cién del proyecto (véase el apartado 5.2.2).

MBSA presentaba las cuentas a partir del principio de empresa en funcionamiento. De
la fiscalizacion realizada se desprenden dudas razonables sobre su continuidad (véa-
se el apartado 5.5).

En el periodo fiscalizado, MBSA no elaboré el PAIF, documento que debia incluir todas
las inversiones previstas y su financiacion, de acuerdo con el articulo 225 del ROAS.

Teniendo en cuenta el volumen de operaciones efectuadas por MBSA a lo largo de los
ejercicios fiscalizados, operaciones que implicaban grandes inversiones y ventas im-
portantes del patrimonio para poder efectuarlas, el PAIF constituia un documento fun-
damental para la actuacion de la sociedad, y el hecho de no tenerlo implicaba una
grave irregularidad, y mas teniendo en cuenta que es practicamente el Unico requisito
que la normativa exige en relacion con las operaciones de enajenacion del patrimonio
de las sociedades mercantiles publicas.

Del andlisis detallado de los contratos privados se desprende que la finalidad de
MBSA fue obtener una financiacion que no tenia cuando adquirié la obligacion relativa
a la gestion de la construccion y explotacion del puerto de Badalona.

De estas operaciones se desprende que existian irregularidades en la adopcion de va-
rios acuerdos y/o convenios por parte del consejero delegado relativos a transaccio-
nes de enajenacion del patrimonio de MBSA, a precios inferiores a su valor de mer-
cado; en la adopcion de acuerdos que suponian la adquisicion de compromisos no
asumibles por la Administracién como la resolucion de determinados tramites adminis-
trativos o la asuncion de gastos de reparcelacion de terceros; en la licitacion, adjudi-
caciéon y ejecucion de las obras de construccion del puerto y la urbanizacion del
poligono A, en los que se incumplieron los principios generales de publicidad, concu-
rrencia e igualdad de trato que rigen la contratacion publica.

Las irregularidades descritas podrian dar lugar a hechos perseguibles administrativa y
judicialmente. Esta afirmacion se hace respecto a la posible existencia de indicios de
responsabilidades, ya que la apreciacion uUnicamente corresponde a la jurisdiccion
competente.
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Gestion contable y gastos

En la fiscalizacion de la gestion contable y de los gastos las observaciones detectadas
mas significativas son las siguientes:

9.

10.

11.

En la redaccion del Proyecto de reparcelacion del poligono de actuacion urbanistica
A-1 del puerto de Badalona, que aumentaba la superficie del poligono A en 7.995m?y
la asignaba a ADIF, se interpreta que ADIF debia pagar 2,90 M€ adicionales a su apor-
tacion inicial por esta nueva superficie. A 31 de diciembre de 2011, esta aportacion,
que deberia formar parte de los ingresos del Proyecto de reparcelacion, no habia sido
contabilizada ni cobrada (véase el apartado 5.2.1).

En la valoracion de las fincas aportadas en las sucesivas ampliaciones de capital, tan-
to por el Ayuntamiento como por el CCB, se producen diferencias entre el valor asig-
nado por el experto independiente y la contabilizacion de MBSA (véase el apartado
5.3.2.7).

e Enlorelativo a las fincas aportadas por el Ayuntamiento, en la ampliacion de capital
se asigno un valor de 603,18€/m? de suelo, que resultaba de la valoraciéon del
experto independiente. En cambio, en la contabilidad se valoraron estas fincas de
forma errénea, ya que se dividié el importe de la aportacion en la ampliacién de
capital, 5,92 M€, por los metros cuadrados de suelo totales de las fincas aportadas,
sin considerar el porcentaje de la finca que se habia aportado.

e Enlo que concierne a la finca aportada por el CCB, una vez aprobado el proyecto
de reparcelacion, MBSA contabilizé la parte correspondiente al poligono A al pre-
cio con el que se habia valorado la UA en el proyecto de reparcelacion, y el poligo-
no B se valord por diferencia. Asi, las fincas del poligono A se valoraron al precio
de la UA del proyecto de reparcelacion, 643 €/m? de techo, y la finca del poligono B
se valoré en 106 €/m? en vez de los 161€/m? que proponia el experto indepen-
diente. Por lo tanto, contablemente, la distribuciéon del valor de la finca entre el poli-
gono Ay el poligono B fue diferente a la propuesta por el experto independiente,
para adecuar la valoracion de las fincas del poligono A a la UA del proyecto de
reparcelacion.

MBSA no evalud el posible deterioro del valor de la construccion del puerto de
Badalona, tal como exige el PGC. El valor actual neto del puerto, teniendo en cuenta
Su recuperacion dentro del periodo concesional, treinta afios, se estima muy inferior al
valor neto contable del puerto a 31 de diciembre de 2011, por lo que el impacto de la
provision por deterioro de la construccion del puerto podria haber sido muy significa-
tivo en los estados financieros (véase el apartado 5.3.2.1).

MBSA tampoco evalué el posible deterioro de las fincas realizables a 31 de diciembre
de 2011 contabilizados dentro de Existencias por 5,30 M€, que correspondian a los
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12.

13.

14.

15.

compromisos de obra futura obtenidos como consecuencia de la permuta de las fin-
cas 7.5, 8 y 16 que no se materializaron (véase el apartado 5.3.2.4).

Se han observado indicios de infravaloracion respecto al precio de mercado de las si-
guientes permutas y/o compraventas:

e Enla permuta de la finca 16 con Promociones y Servicios Inmobiliarios Greco, SA, a
cambio del 34,53% de los elementos inmobiliarios a construir en esta finca, valo-
rada en 4,93 M€ (véase el apartado 5.3.2.4).

e En la enajenacion de las fincas 10y 12 a FCC a un precio de 896 €/m?, inferior al
precio de mercado. También, en la enajenacion de los 192m? de vivienda protegi-
day los 96 m? de vivienda concertada que se hizo a 1€/m?y 2€/m? respectivamen-
te, precios claramente por debajo de los precios de mercado (véase el apartado
5.4.2).

¢ De la fiscalizacion de las fincas aportadas por Engestur en octubre de 2003 se des-
prende que el precio por metro cuadrado al que se valoraron es de 247 €/m? de
techo, lejos de los 643€/m? con los que se valoraba la UA en el proyecto de
reparcelacion aprobado en febrero de 2003 (véase el apartado 5.3.2.7).

e Enla venta de la finca 15 por 12,51 M€, que equivalia a 728 €/m? (véase el apartado
5.4.2).

e En la transmision de las fincas 1.3, 4, 6 y 8 a los grandes propietarios del poligono
A por 15,46 M€, es decir, a 617 €/m? de techo edificable (véase el apartado 5.4.2).

MBSA reconocié un beneficio de 0,78 M€ en la permuta de la finca 16 con Greco. De
acuerdo con la normativa contable, las permutas se debian valorar por el valor neto
contable del bien entregado a cambio; por lo tanto, no se deberia haber reconocido
este beneficio (véase el apartado 5.3.2.4).

La sociedad considerd como ingresos a periodificar el valor de las fincas 10 y 12 cedi-
das por el Ayuntamiento, 17,21 M€, los beneficios obtenidos en las operaciones de
enajenacion o permuta de los terrenos obtenidos del proyecto de reparcelacion,
42,12 M€, y la indemnizacion recibida por MBSA como propietaria de parcelas afec-
tadas al proyecto de reparcelacion, 0,32 M€. Contablemente se reconocié el ingreso
periodificado a lo largo de la vida de la concesion, y el saldo pendiente de pasar a
resultados a 31 de diciembre de 2011 era de 13,24 M€, de 32,43 M€ y de 0,26 M€, res-
pectivamente. Estos importes se deberian haber reconocido como una aportacion del
Ayuntamiento, el primero, y como un ingreso del ejercicio, los otros (véase el apartado
5.3.2.8).

Entre los ejercicios 2008 y 2009, MBSA concedi6 a los arrendatarios de locales comer-
ciales descuentos de entre el 30% y el 50% sobre la cuota del contrato, para ayudar-
los a superar la situacion econdémica. Estos descuentos no se formalizaron en ningun
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16.

17.

18.

19.

documento vy, por lo tanto, en los ejercicios 2009 y siguientes las cuotas facturadas no
coincidian con las condiciones contractuales (véase el apartado 5.3.3.1).

Desde el inicio de las actividades del puerto hasta el 1 de julio de 2007, se amortizaba
solo el 60,6% del valor de la concesion del puerto (equivalente a los metros cuadrados
gue ocupaba el puerto sin la zona de restauracion). En coherencia con este criterio,
también se reconocia como ingreso el 60,6% de los ingresos periodificados por cesion
de amarres. Este tratamiento es incorrecto, por lo que la amortizacion del puerto de los
ejercicios 2005, 2006 y 2007 (medio afo) estaba infravalorada en 4,09 M€, y los ingre-
sos de los mismos ejercicios infravalorados en 0,40 M€.

Por otra parte, todos los elementos que formaban parte del puerto se amortizaron du-
rante el periodo restante de la concesion, aunque tuvieran una vida Util inferior. Segun
la Memoria, en caso de sustitucion, el coste de las nuevas inversiones se cargaba en
la cuenta de pérdidas y ganancias mientras que los elementos con una vida util inferior
a la duracion de la concesion se deberian haber amortizado de acuerdo con su vida
util. Este criterio generd un defecto de dotacion a la amortizacion de 0,34 M€ por todos
los ejercicios fiscalizados (véanse los apartados 5.3.3.1 y 5.3.3.5).

Hasta el ejercicio 2010 no habia ningun procedimiento que regulara la realizacion de
gastos. En la fiscalizacion de estos se ha comprobado que no habia propuesta de gas-
to, presupuesto o pedido autorizado, y en muchos casos no habia la firma de la persona
responsable de dar la conformidad a la factura (véase el apartado 5.3.3.4).

MBSA pagé 0,54 M€ por indemnizaciones de las sentencias que daban la razén a va-
rios propietarios de no ceder el 10% de aprovechamiento, que fueron incluidos como
gasto del proyecto de reparcelacion. A este importe se debian afadir 0,45 M€ mas de
indemnizaciones por sentencias pendientes de pago no contabilizadas. MBSA deberia
haber asumido y pagado estas indemnizaciones, ya que fue la beneficiaria de la
cesion del 10%, y estas no deberian formar parte del gasto del proyecto de reparcela-
cion. Por lo tanto, se deberia incluir este gasto en la contabilidad de MBSA y minorarlo
del proyecto de reparcelacion (véase el apartado 5.2.1).

En la fiscalizacion de los gastos de personal se ha observado lo siguiente:

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

e Los incrementos de remuneraciones por cambio de responsabilidades o por cam-
bio de puesto de trabajo no fueron debidamente autorizados por el érgano compe-
tente (véase el apartado 5.3.3.3).
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Contratacion
Contratacion administrativa

Las observaciones mas significativas correspondientes a la fiscalizacion de la contratacion
administrativa son las siguientes (véase el apartado 5.4.1.3):

20. En las IIC aprobadas en 2010 no se indicaba la fecha ni el 6rgano que las aprobo.
Ademas seria preciso que regularan la justificacion de la necesidad del gasto y el con-
trato, y las posibles modificaciones y prérrogas de los contratos.

21. En los pliegos de clausulas administrativas utilizados se han observado las siguientes
incidencias:

¢ Los pliegos preveian la apertura de los sobres 1 (documentacion general) y 2 (pro-
puesta técnica) antes de la apertura de plicas, hecho contrario al articulo 88 del
TRLCAP y a la disposicién adicional 18.3 de la LCSP, que prevén la apertura de las
ofertas en un acto publico y su confidencialidad hasta el momento de la apertura.

e Los pliegos utilizados preveian que la valoracion econémica y técnica de las ofertas
se hiciera al mismo tiempo, una vez hecha la apertura de las propuestas econémi-
cas. De acuerdo con el articulo 134 de la LCSP, la valoracién de los criterios técni-
C0sS, que es mas subjetiva, se debe hacer antes de conocer la oferta econémica.

e En los procedimientos negociados los pliegos no determinaban los aspectos a ne-
gociar.

e Hasta el gjercicio 2009, en los criterios utilizados para evaluar las ofertas recibidas,
se ha observado que los técnicos utilizaban subcriterios mas concretos para valo-
rar cada uno de los criterios especificados en los pliegos, que se deberian incluir
en los pliegos, para garantizar los principios de igualdad, publicidad y concurren-
cia. También se valoraban la experiencia profesional de la empresa y la idoneidad
de los equipos materiales y humanos como criterios de adjudicacion, criterios que
no se ajustaban ni a las directivas comunitarias ni a las leyes de contratos, que los
consideran un criterio de solvencia. En dos contratos, el resultado de la adjudica-
cion habria sido otro, si no se hubieran tenido en cuenta estos criterios. Por ultimo,
la formula que se utilizaba para valorar la oferta econdmica se basaba en puntua-
ciones medias. Esta féormula no lineal penaliza las ofertas mas bajas y no permite
adjudicar la maxima puntuacion a la oferta econdmicamente mas ventajosa.

22. En doce de los veintiséis contratos fiscalizados no se llevd a cabo ningun procedi-
miento de licitacion, y la obra o servicio se adjudicd de forma directa, sin ninguna justi-
ficacion.

23. En los seis contratos fiscalizados de importe superior a los fijados por el articulo 2.1
del TRLCAP, o sujetos a regulacion armonizada y en el contrato de concesion, se han
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encontrado carencias significativas en el cumplimiento de la publicidad legalmente
exigida, como ya se ha descrito en el cuerpo del informe.

24. El contrato 1, Trabajos de emergencia en el dragado de las arenas afectadas de la
darsena pesquera del puerto de Badalona, presenta las siguientes incidencias:

e Faltan la declaracion de emergencia firmada por el érgano de contratacion y tam-
bién la comunicacion de la emergencia al Pleno del CCB y al Pleno del Ayunta-
miento de Badalona, en el plazo establecido en el articulo 72.1 del TRLCAP.

e Puesto que la contaminacion de las darsenas ya se conocia en el ejercicio 2002
desde la compraventa del terreno al ICO, y que habia sido analizada y cuantificada
en varios estudios, no se considera justificada la utilizacion del procedimiento de
emergencia en este caso. Ademas, se considera una falta de planificacion el hecho
de llegar a encontrarse en una situacion como la descrita, que provoco la contra-
tacion por emergencia.

e Dado el grave problema de contaminacion, en los ejercicios 2002 y 2003 se firma-
ron siete contratos complementarios mas y, en el gjercicio 2004, cinco modificacio-
nes de cada uno de estos contratos complementarios, ademas del contrato 1, para
paliar el problema de la contaminacion. Este hecho pone de manifiesto una falta de
planificacion en la realizacion del proyecto de la obra de construccion del puerto.

e Todos estos contratos complementarios y modificados se adjudicaron de forma di-
recta al adjudicatario de la obra principal, mientras que algunos, por si mismos, y
por supuesto en conjunto, suponian una modificacion sustancial de las condiciones
iniciales del contrato, al aumentar el coste de la obra en un 138,7% respecto al im-
porte inicial y, por lo tanto, un sobrecoste de 23,88 M€. El hecho de no licitar de
nuevo estos contratos supuso un incumplimiento de los principios de publicidad y
concurrencia.

25. El contrato 26, de concesion para la redaccion del proyecto, construccion, gestion y
explotacion del hotel y espacios de ocio, restauracion y comerciales, se adjudicd de
forma directa, sin ninguna justificacion, hecho que contravenia el articulo 235 del
TRLCAP.

Contratos privados

En relacion con la fiscalizacion de los contratos privados firmados con terceros las obser-
vaciones detectadas mas significativas son las siguientes (véase el apartado 5.4.2):

26. Las operaciones de compraventa de fincas se llevaron a cabo en el marco de un pro-
ceso urbanistico de transformacion de la fachada maritima de Badalona, de caracter
complejo, como era la ejecucion de las obras del puerto de Badalona y del desarrollo
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27.

28.

29.

urbanistico del sector del puerto, proceso urbanistico que, por lo tanto, requeria del
maximo rigor en toda su tramitacion. Es por eso que hay que hacer referencia a la falta
del PAIF como documento que debia reflejar las previsiones de inversiones e ingresos.

Teniendo en cuenta el volumen de operaciones efectuadas por MBSA a lo largo de los
ejercicios fiscalizados, que implicaban grandes inversiones y al mismo tiempo ventas
importantes de su patrimonio para poder efectuarlas, se considera que el PAIF consti-
tuia un documento fundamental para la actuacion de la sociedad y que el hecho de no
tenerlo implicaba una grave irregularidad, y mas teniendo en cuenta que es practica-
mente el Unico requisito que la normativa exige en relacion con las operaciones de
enajenacion del patrimonio de las sociedades mercantiles publicas (véase el apartado
5.3.2.8).

En la enajenacion de las fincas 10 y 12, que tenian la consideracion de patrimonio mu-
nicipal del suelo, MBSA debia aplicar el procedimiento legalmente establecido por la
normativa reguladora de este tipo de patrimonio, dada su consideracion de entidad
urbanistica especial. En caso de venta, la normativa prevé la forma de concurso como
procedimiento general (la enajenacion directa esta prevista solo en casos determina-
dos, que no se cumplen en esta enajenacion), por el precio resultante de la valoracion
correspondiente, y que en la escritura se indique el destino final de los terrenos transmi-
tidos y el plazo méaximo de construccion (en este caso, y como se trataba de patrimonio
municipal del suelo cedido por el Ayuntamiento, los terrenos se debian destinar a
vivienda publica) (articulos 160y 161 de la Ley 2/2002, de 14 de marzo, de urbanismo).

Por el hecho de enajenar estas fincas a un precio inferior al de mercado, la enajena-
cion se debia ajustar a la regulacion prevista por la cesion de terrenos a titulo gratuito
(articulo 159 de la Ley 2/2002), lo que tampoco se hizo.

MBSA incumplié los requisitos expuestos, ya que enajend directamente a FCC las fin-
cas que estaban calificadas como patrimonio municipal del suelo.

En el contrato firmado el 16 de octubre de 2006 con FCC se incluian 2,49 M€ a pagar
por MBSA, de los que no se dispone de documentacion de soporte.

En el contrato firmado con grandes propietarios MBSA se comprometia a transmitir a
las promotoras unidades de aprovechamiento a cambio de obra futura en la ejecucion
de la infraestructura portuaria, y se limitaba la aportacion de estos propietarios a los
gastos de urbanizacion en un importe fijo de 165€/UA, con independencia del que
resultara de la liquidacion definitiva; MBSA asumiria las variaciones que se produjeran.
Las observaciones son las siguientes:

¢ MBSA adjudico la obra futura de la construccion del puerto de forma directa.

* MBSA se comprometia a rebajar el importe de las cuotas de urbanizacion: Este
compromiso implicaba que MBSA asumia un gasto que no le correspondia, ya que

80



SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 23/2016 — VOL. 4

la fijacion del importe de las cuotas derivaba de un procedimiento reglado y esta-
blecido en la normativa urbanistica que excluia que estas se pudieran fijar al mar-
gen de este procedimiento. No quedaba dentro del ambito decisorio de MBSA
establecer un importe a tanto alzado de las cuotas que debian abonar estas socie-
dades al margen del procedimiento legalmente establecido y, por lo tanto, no se
ajustaba a derecho la fijacion de estas cuotas.

Estos acuerdos eran, ademas, contrarios al articulo 7 de la Ley 2/2002, de urbanis-
mo de Catalufa, que fija como uno de los principios de la actuacion urbanistica el
reparto equitativo de beneficios y cargas.

e MBSA vendi6 techo edificable a un precio, 617€/m? por debajo del precio de
mercado. Los indicios para afirmar que el precio estaba por debajo del precio de
mercado son que, en el mismo periodo, MBSA adquirié fincas similares a precios
de entre 730€ y 874€/m?y, quince meses despugs, las fincas 3.2, 3.3, 3.5y 5.2 se
vendieron a 1.365 € y 1429 €/m?.

¢ MBSA se comprometia a dictar resoluciones con arbitrariedad en los casos en que
el Ayuntamiento adoptara acuerdos que se podrian considerar contrarios a la nor-
mativa urbanistica y al interés publico. MBSA no podia firmar documentos que
comprometieran licencias de obra, potestad que, en todo caso, correspondia al
Ayuntamiento.

e EI 7 de junio de 2011 las sociedades promotoras interpusieron una nueva demanda
contra MBSA para no pagar mas gastos del proyecto de reparcelacion. Si finalmen-
te la demanda prosperara, podria suponer un coste de 4,43 M€ a MBSA que habria
que provisionar. A principios del ejercicio 2016, se acordo resolver dicha demanda
y MBSA firmé acuerdos extrajudiciales con cada una de las sociedades promo-
toras, por los que el coste que asumia en concepto de gastos de urbanizacion era,
hasta dicha fecha, de 1,39 M€.

30. Enrelacion con las operaciones con BBW, se hacen las siguientes observaciones:
¢ Lafinca 15 fue vendida a un precio inferior a su valor de mercado.
e Se incumplio el articulo 136.2 del ROAS, ya que, aunque una entidad local puede
desarrollar actividades econdémicas en régimen de libre concurrencia, estas deben
responder al interés publico local. Actuar como promotora de vivienda libre no se

puede considerar una actividad de interés publico.

e MBSA se comprometié a beneficiar a la sociedad en el estudio de detalle, y a agili-
zar los procesos administrativos ante el Ayuntamiento.
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