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ABREVIACIONES

BOICAC Boletin Oficial del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas

ICAC Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
INCASOL Instituto Catalan del Suelo

MpPTA Millones de pesetas

MPTA Miles de pesetas

PAIF Programa de actuaciones, inversiones y financiacion
PGC Plan general de contabilidad

REGESA Societat Urbanistica de Rehabilitacié i Gestio, SA
SAC Societat d’Aparcaments de Castelldefels, SA
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1. INTRODUCCION
1.1. INTRODUCCION AL INFORME
1.1.1. Objeto y alcance

De conformidad con la normativa vigente, la Sindicatura de Cuentas emite el
presente informe de fiscalizacién correspondiente a Castelldefels Projeccions,
SA. En concreto, los aspectos fiscalizados han sido los siguientes:

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

b) Evaluaciéon del control interno y de los procedimientos contables y de gestion
seguidos por la Sociedad.

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

d) Andlisis del cumplimiento de los objetivos para los que se cred la Sociedad.

Ademas, a lo largo del informe se pondran de manifiesto aquellos aspectos
relativos a la gestion y a la legalidad en otros ambitos diferentes de los
indicados en el punto c) que se han observado durante la realizaciéon del trabajo.

1.1.1.1. Alcance temporal

Este informe se refiere a los ejercicios 1998 y 1999. No obstante, algunos de
los aspectos de la fiscalizacion mencionados en el apartado anterior obligan a
remontarse a anNos previos para realizar un correcto seguimiento comparativo y
evolutivo. La informaciéon contenida en el presente informe abarca hasta el 15
de julio de 2000.

1.1.2. Metodologia

El trabajo de fiscalizaciéon se ha realizado de acuerdo con los principios y normas
de auditoria de la Organizacién Internacional de las Entidades Fiscalizadoras
Supremas (INTOSAI) y ha incluido todas aquellas pruebas con el alcance que se
ha considerado necesario para obtener evidencia suficiente y adecuada, con el
objetivo de conseguir una base razonable que permita manifestar las conclu-
siones que se desprenden del trabajo realizado.
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1.2. INTRODUCCION AL ENTE FISCALIZADO
1.2.1. Creacion y naturaleza juridica

Castelldefels Projeccions, SA se constituyé el 19 de octubre de 1989 en
cumplimiento del acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Castelldefels, de 29 de
septiembre del mismo afo, para la gestidon del servicio municipal de promocién,
apoyo y participaciéon en actividades econdémicas y sociales que contribuyan al
desarrollo del entorno socio-econémico de la ciudad.

1.2.2. Objeto social
De acuerdo con sus estatutos, “el objeto de la entidad consistira en:

a) La gestion de actuaciones municipales en materia de ordenacién urbanistica,
obras publicas, aparcamientos, infraestructura y servicios.

b) Programacién, fomento, promocién, canalizacién y gestidon, directa e
indirecta de cualquier tipo de ayudas, subvenciones y créditos de entidades,
planes de empleo y la formacién ocupacional.

c) Participaciéon en otras sociedades y promocién de otras empresas cuya
actividad a desarrollar sea analoga a los objetivos de interés publico
expuestos en los parrafos a) y b) anteriores.

d) Desarrollar, por cuenta propia o de terceros, la adquisicién y transmisién por
cualquier titulo, de suelo y edificaciones de todo tipo, el arrendamiento,
gestiéon, promocidén, venta y administraciéon de cualquier bien inmueble.”

1.2.3. Actividad

Desde su constitucién, a parte de algunas actuaciones en el campo de la
formaciéon en los primeros afnos, la actividad fundamental de Castelldefels
Projeccions, SA ha sido la urbanizacién, edificacién y comercializacién de vi-
viendas a precios asequibles. En algunos casos, estas actuaciones se han a
llevado a cabo a través de dos empresas mixtas participadas por Castelldefels
Projeccions, SA y por socios privados, Prociutat, SA y Prociutat Muntanyeta,
SA.

A continuacién se mencionan las actuaciones mdas destacadas realizadas por la
Sociedad, asi como la forma de gestién aplicada:
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Can Vinader

Se trata de un nuevo barrio desarrollado entre los afios 1993 y 1998 por la
empresa mixta Prociutat, SA. El Ayuntamiento aporté una parte de los
terrenos a Castelldefels Projeccions, SA que los aporté a Prociutat, SA para
gue fuera esta Sociedad la encargada de la promocién. En total se constru-
yeron 410 viviendas, plazas de aparcamiento y locales comerciales. Esta
actuacion no ha sido objeto de fiscalizacion.

Ca la Quela

Se construyé un edificio de 8 viviendas con 30 plazas de aparcamiento y
trasteros y se urbanizdé una plaza publica en un barrio de gran densidad. Esta
actuacioén, realizada de forma directa por Castelldefels Projeccions, SA en
1994 no ha sido fiscalizada.

La Muntanyeta

En otra zona de nueva urbanizacién, la empresa mixta Prociutat Muntanyeta,
SA promovié dos edificios con un total de 112 viviendas, de las cuales un
64% se vendié a precio tasado. Estas promociones no han sido fiscalizadas.

Aparcamiento Joan XXIlI

La Sociedad promovié la construccion de un aparcamiento subterrdneo de
228 plazas en el centro de la ciudad. Para ello constituyé una empresa mixta,
Societat d’Aparcaments de Castelldefels, SA (SAC) (véase apartado 2.3.2.1).
Esta empresa mixta acumuld pérdidas significativas a causa de varios
problemas en la construccién y del ritmo de venta de las plazas, inferior al
esperado. En 1998 Castelldefels Projeccions, SA adquirié al socio privado su
participacion y SAC pasé a ser 100% municipal. SAC no ha sido fiscalizada.

Can Bou

Se trata de otra zona de nueva urbanizacién en la ciudad. Castelldefels
Projeccions, SA ha promovido de forma directa la construccion de 66
viviendas, 48 de las cuales se vendieron a precio tasado y el resto (plantas
bajas con jardines de hasta 265 m? y aticos) se vendieron a precios
asequibles, inferiores a los de mercado. Esta actuacién ha sido parcialmente
fiscalizada.

Ademas, la Sociedad recibié del Ayuntamiento algunos terrenos del poligono
de Can Bou, que vendioé a terceros.
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Actuaciones industriales en el poligono Cami Ral

El poligono Cami Ral es un poligono industrial promovido por el Instituto
Catalan del Suelo (INCASOL) donde la Sociedad ha adquirido varias parcelas
destinadas a la construccion de naves industriales, un edificio de usos mixtos
y un edificio de oficinas. Hasta el 31 de diciembre de 1999 se habia
construido y vendido una promocién de 12 naves adosadas y se estaba
construyendo otra promocién de 9 naves que estaba practicamente vendida.
El resto de actuaciones se llevaran a cabo en el ejercicio 2000 y siguientes.
La promocién en construccién ha sido fiscalizada, pero no lo ha sido la
promocion ya acabada.

Con estas actuaciones se ha posibilitado la reubicacion de muchas industrias y
pequenos talleres situados dentro de la zona urbana del municipio. La mayor
parte de las naves vendidas han sido adquiridas por industrias de la localidad.

Edificio del Ayuntamiento

La Sociedad ha construido el nuevo edificio del Ayuntamiento de Castelldefels
sobre un terreno que fue aportado como capital por el propio Ayuntamiento.
El edificio se terminé en mayo de 2000. En la fecha de realizacién del trabajo
de fiscalizacidn las nuevas instalaciones estaban en funcionamiento. Todavia
no se habia formalizado el contrato de alquiler entre la Sociedad y el
Ayuntamiento. Esta actuacién ha sido fiscalizada.

Edificio calle Església, 24

Se trata de un edificio de 15 viviendas de alquiler en régimen de proteccién
oficial destinadas a joévenes y familias monoparentales construido por
Castelldefels Projeccions, SA de forma directa. Las obras se han terminado en
el ano 2000. Esta actuaciéon ha sido fiscalizada.

Ademas, en este edificio se han construido 5 locales comerciales que estaban
vendidos a 31 de diciembre de 1999.

Gestidn urbanistica

La Sociedad ha participado activamente en la definicion y redaccién de los
Planes Parciales de Can Vinader, Canyars y Ca N’Alaié. En este ultimo,
ademas, la Sociedad actua como gestora de la Junta de Compensacion.

Gestion de la zona azul

Desde 1992 hasta 1998, la Sociedad gestiond el servicio de aparcamiento
horario regulado (zona azul). En 1999 este servicio fue traspasado a SAC.

12



SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 17/2000-A

1.2.4. Organos rectores

De acuerdo con los estatutos, los 6rganos sociales de Castelldefels Projeccions,
SA son:

La Junta General
El Consejo de Administracién
La Gerencia

1.2.4.1. La Junta General

El Pleno del Ayuntamiento de Castelldefels ejerce las funciones de Junta General
de la Sociedad.

1.2.4.2. El Consejo de Administracion

De acuerdo con los estatutos, el Consejo de Administracién estara integrado por
un minimo de cinco y un maximo de nueve miembros.

La Junta General de 25 de junio de 1997 nombrd consejeros a las siguientes personas:

Presidente: Ilmo. Sr. D. Agustin Marina Pérez
Vocales: Sr. D. Francisco-José Bercero Margalef
Sra. DiAa. Africa Lorente Castillo
Sr. D. José Manuel Patén Bernés
Sr. D. Miguel Yepes Castillo
Sr. D. Santiago Barona Garcia
Sr. D. Joan Malagarriga Figa
Sr. D. Domingo Morilla Ribelles
Secretario no consejero: Sr. D. José Antonio Andrés Hernandez

La Junta General, en sesion de 30 de septiembre de 1999, nombré miembros
del Consejo de Administracion a las siguientes personas:

Presidente: Ilmo. Sr. D. Agusti Marina Pérez
Vocales: Sr. D. José Manuel Pavon Mitadiez
Sra. Dia. Africa Lorente Castillo
Sr. D. Antonio Padilla Reche
Sra. Dna. Pilar Abascal Herreros
Sr. D. Juan Manuel Patén Bernés
Sr. D. Joan Malagarriga Figa
Sr. D. Domingo Morilla Ribelles
Secretario no consejero: Sr. D. José Antonio Andrés Hernandez
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1.2.4.3. La Gerencia

Desde el 1 de noviembre de 1989, la Sra. DAa. Lola Irun Ruiz ocupa el cargo de
gerente.

1.2.5. Normativa basica aplicable
La normativa basica aplicable a la Sociedad es la siguiente:

Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las bases de régimen local.

Real decreto legislativo 781/1986, de 18 de abril, por el que se aprueba el texto
refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de régimen local.

Ley 8/1987, de 15 de abril, municipal y de régimen local de Catalufa.

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

Real decreto legislativo 1564/1989, de 22 de diciembre, por el que se aprue-
ba el texto refundido de la Ley de sociedades andénimas.

Real decreto legislativo 500/1990, de 20 de abril, por el que se despliega el
capitulo primero del titulo 6° de la Ley reguladora de las haciendas locales.
Ley 6/1984, de 5 de marzo, de la Sindicatura de Cuentas, modificada por la
Ley 15/1991, de 4 de julio.

Normas de adaptaciéon del Plan general de contabilidad a las empresas in-
mobiliarias, de 28 de diciembre de 1994,

Disposiciéon adicional 62 de la Ley 13/1995, de 18 de mayo, de contratos de
las administraciones publicas.

Decreto 179/1995, de 13 de junio, Reglamento de obras, actividades y ser-
vicios de los entes locales.

Normativa mercantil, fiscal y laboral general.

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

La Sociedad ha sometido sus cuentas anuales a auditoria voluntaria en los anos
1998 y 1999, realizada por la sociedad auditora Audihispana, SA.

A 23 de marzo de 1999 y 31 de marzo de 2000, los auditores emitieron los

informes de auditoria correspondientes a los ejercicios 1998 y 1999, respec-
tivamente, en los que expresan una opinién favorable.

14



SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 17/2000-A

Se han revisado los papeles de auditoria y se han utilizado en algunos aspectos
del trabajo.

2.1.2. Control financiero

De acuerdo con el articulo 185.2 de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre,
reguladora de las haciendas locales, corresponde a la Intervenciéon del
Ayuntamiento de Castelldefels la inspeccién de la contabilidad de Castelldefels
Projeccions, SA de acuerdo con los procedimientos que establezca el Pleno. El
articulo 201 de la misma Ley establece que el control financiero de las socie-
dades mercantiles dependientes de una entidad local se realizara por proce-
dimientos de auditoria del sector publico y se emitira un informe escrito que sera
enviado al Pleno para su examen.

A 20 de mayo de 1999, el interventor emitié su informe relativo a las cuentas
de 1998, segun el cual las cuentas anuales de Castelldefels Projeccions, SA se
ajustan “a los principios de contabilidad generalmente aceptados en el sector
publico y cumple los requisitos preceptuados por los articulos 194 y siguientes
de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre, reguladora de las haciendas locales”. En
el momento de realizacién del trabajo todavia no se habia redactado el informe
correspondiente al ejercicio 1999.

2.1.3. Control interno

Los sistemas y procedimientos de la Sociedad en el ambito econdmico-
financiero garantizan razonablemente que todas las transacciones realizadas se
registran contablemente de forma adecuada y en el momento oportuno.

2.2. ESTADOS FINANCIEROS

2.2.1. Estados financieros comparativos 1992-1999

A continuacién se presenta la evolucidon que ha seguido la Cuenta de pérdidas y
ganancias de la sociedad de los ejercicios 1992 a 1999:
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Cuenta de pérdidas y ganancias 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
comparativa

Importe neto de la cifra de 22.195 35.640 65.494 232.638 388.406 556.221 602.308 585.238
negocios

Otros ingresos de explotacion 105 24.227 17.606 26.485 32.513 37.108 21.689 26.893
INGRESOS DE EXPLOTACION 22.300 59.867 83.100 259.123 420.919 593.329 623.997 612.131

Consumos de explotaciéon 642 449 401 143.420 269.076 419.189 488.404 562.159
Gastos de personal 31.413 27.436 37.978 41.658 46.979 50.586 57.725 45.261

Dotaciones amortizacién inmov. 3.065 2.792 7.884 4.978 6.220 8.406 17.011 10.116
Variacion provisiones de trafico 0 0 0 1.583 0 4.036 0 0
Otros gastos de explotacién 33.142 49.628 34.225 38.451 67.742 44.337 53.855 39.587
GASTOS DE EXPLOTACION 68.262 80.305 80.488 230.090 390.017 526.554 616.995 657.123
RESULTADOS DE EXPLOTACION (45.962) (20.438) 2.612 29.033 30.902 66.775 7.002 (44.992)
Ingresos financieros 34.762 27.222 12.580 5.535 1.207 1.218 12.954 6.980
Gastos financieros 2.102 1.616 880 2.626 7.199 14.914 723 36.866
RESULTADOS FINANCIEROS 32.660 25.606 11.700 2.909 (5.992) (13.696) 12.231 (29.886)
RESULTADO DE LAS (13.302) 5.168 14.312 31.942 24.910 53.079 19.233 (74.878)

ACTIVIDADES ORDINARIAS

Ingresos extraordinarios 28.701 46 2.465 2.640 10.990 1.910 24.898 219.941
Gastos extraordinarios 0 0 342 4.534 9.402 21.760 5.595 0
RESULTADOS EXTRAORDINARIOS 28.701 46 2.123 (1.894) 1.588 (19.850) 19.303 219.941
Impuesto sobre sociedades 5.355 1.390 4.217 9.947 4.485 4.108 18.542 52.811
RESULTADO DEL EJERCICIO 10.044 3.824 12.218 20.101 22.013 29.121 19.994 92.252

Importes en miles de pesetas.
Fuente: Elaboracion propia a partir de las Cuentas de pérdidas y ganancias facilitadas por la Sociedad.

El aspecto mas destacable del cuadro anterior es el deterioro del resultado de
explotacién y del resultado de las actividades ordinarias en el ejercicio 1999.
Este dltimo es una pérdida equivalente al 12,23% de los ingresos de explo-
tacién, a causa del reducido margen obtenido en las promociones y del hecho de
que la empresa constructora de las naves industriales presentara suspensiéon de
pagos, lo que provocd un retraso en la ejecucidn de las obras e impidié la
entrega de las naves y el reconocimiento del beneficio generado en el ejercicio
1999, como se habia previsto. Esto ha hecho que no se hayan podido absorber
los gastos de estructura de la Sociedad.

Asimismo, el resultado del ejercicio 1999 es el mas elevado de la historia de la

Sociedad a causa de los beneficios extraordinarios obtenidos en la venta de las
acciones de Prociutat, SA (véase apartado 2.5.3).
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2.2.2. Estados financieros 1998 y 1999

A continuacién se presentan los estados financieros de 1998 y 1999:

ACTIVO Saldo a Saldo a
31.12.98 31.12.99
Inmovilizado material 489.084 876.264
Inmovilizado financiero 265.392 240.551
Total Inmovilizado 754.476 1.116.815
Existencias 1.263.878 1.5659.948
Deudores 134.608 360.785
Inversiones financieras temporales 24.028 (16)
Tesoreria 15.098 36.017
TOTAL ACTIVO 2.192.088 3.073.549
PASIVO Saldo a Saldo a
31.12.98 31.12.99
Fondos propios 1.222.377 1.314.629
Ingresos a dist. en var. ejercicios 2.465 7.492
Acreedores a largo plazo 436.332 1.229.304
Deudas a corto plazo con 3.638 78.773
entidades de crédito
Acreedores comerciales 471.591 397.360
Otras deudas no comerciales 55.685 45.991
TOTAL PASIVO 2.192.088 3.073.549

Importes en miles de pesetas.

Fuente: Cuentas anuales de la Sociedad resumidas por la Sindicatura. Los
estados financieros rendidos por la Sociedad se reproducen en el

apartado 5.1 de este informe.
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CUENTA DE PERDIDAS Y Saldo a Saldo a
GANANCIAS 31.12.98 31.12.99
Importe neto de la cifra de 602.308 585.238
negocios

Otros ingresos de explotacion 21.689 26.893
Total ingresos de explotacién 623.997 612.131

Consumos de explotacién (488.404) (562.159)
Gastos de personal (57.725) (45.261)
Dotaciones amortizaciones (17.011) (10.116)
Otros gastos de explotacion (53.855) (39.587)
Total gastos de explotacién (616.995) (657.123)
Resultado de explotacién 7.002 (44.992)
Ingresos financieros 12.954 6.980
Gastos financieros (723) (36.866)
Resultado financiero 12.231 (29.886)
Resultado de las activid.ordinarias 19.233 (74.878)
Ingresos extraordinarios 24.898 219.941

Gastos extraordinarios (5.595) 0
Resultado extraordinario 19.303 219.941

Impuesto sobre sociedades 18.542 52.811

RESULTADO DEL EJERCICIO 19.994 92.252

Importes en miles de pesetas.

Fuente: Cuentas anuales de la Sociedad resumidas por la Sindicatura. Las
cuentas anuales rendidas por la Sociedad se reproducen en el apar-
tado 5.2 del presente informe.

2.3. AcTivo
2.3.1. Inmovilizado material

La composiciéon del inmovilizado material a 31 de diciembre de 1999 y los movi-
mientos que ha habido durante los ejercicios 1998 y 1999 son los siguientes:

Concepto 31.12.97 Altas Bajas y 31.12.98 Altas Bajas y 31.12.99
traspasos traspasos
Terrenos y bienes naturales 89.437 62.000 80 151.517 0 0 151.517
Construcciones 129.572 29.324 (80) 158.816 2.680 (0] 161.496
Instalaciones técnicas 16.615 3.522 0 20.137 (0] (0] 20.137
Mobiliario 16.095 2.102 0 18.197 1.533 0 19.730
Equipo informatico 4.930 971 0 5.901 827 0 6.728
Construcciones en curso 28.466 141.098 0 169.564 412.352 (20.483) 561.433
Inmovilizado bruto 285.115 239.017 0 524,132 417.392 (20.483) 921.041
Amortiz. acumulada (25.971) (9.077) 0 (35.048) (9.729) 0 (44.777)
Inmovilizado material neto 259.144 229.940 0 489.084 407.663 (20.483) 876.264

Importes en miles de pesetas.
Fuente: Cuentas anuales de la Sociedad.
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Los principales elementos que forman parte del inmovilizado de Castelldefels
Projeccions, SA son los siguientes:

Edificio Projeccions, con un coste de 111,95 MPTA. El Ayuntamiento aporté
el terreno como capital social (véase apartado 2.4.1). La misma empresa
utiliza una parte de este edificio; el resto esta alquilado a SAC y a una
empresa privada. Hasta mediados de 1999 hubo también una parte alquilada
a Prociutat, SA y otra a Prociutat Muntanyeta, SA.

Edificio del Ayuntamiento, en curso a 31 de diciembre de 1999. Las obras se
han terminado en mayo de 2000. El coste incurrido hasta el 31 de diciembre
de 1999 era de 476,2 MPTA. El Ayuntamiento aporté el terreno como capital
(véase apartado 2.4.1). Se trata de un edificio de 1.865,76 m?> mas
760,76 m? de aparcamiento. Este edificio estd hipotecado en garantia de un
préstamo a largo plazo obtenido por la Sociedad para la financiacién de las
obras (véase apartado 2.4.3). Una vez acabadas las obras se prevé establecer
un contrato de alquiler entre Castelldefels Projeccions, SA y el Ayuntamiento.
Las partidas mas importantes del coste son las de obra civil, 217,6 MPTA;
instalaciones, 86,8 MPTA, de los cuales 43,4 MPTA corresponden a
climatizacién, e imprevistos por 87,2 MPTA, a causa de unidades de obra no
previstas, sustituciéon de unas unidades de obra por otras, ampliaciones, etc.

Edificio de la calle Església, 24, destinado a viviendas protegidas de alquiler,
en curso a 31 de diciembre de 1999 y con un coste incurrido de 200,2 MPTA.
El Ayuntamiento aportd el terreno como capital (véase apartado 2.4.1).

Dos locales en Can Vinader, adquiridos a Prociutat, SA y alquilados al
Ayuntamiento, con un coste total de 59,4 MpPTA (40,7 MPTA corresponden al
coste de adquisicion y 18,7 MPTA a las obras de adecuacién).

Un local en el sector de La Muntanyeta valorado en 24 MPTA, que la Societat
Urbanistica Metropolitana de Rehabilitacié i Gestié, SA (REGESA) entregé a
Castelldefels Projeccions, SA como indemnizacién por incumplimiento de un
contrato que esta Sociedad habia suscrito con el Ayuntamiento en el afno
1993. Castelldefels Projeccions, SA era titular de los derechos y deberes
derivados de dicho contrato segun el acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de
22 de diciembre de 1997 (véase apartado 2.5.3). Este local estad en venta,
por lo que seria mas apropiado clasificarlo como Existencias.

La Sociedad amortiza su inmovilizado de acuerdo con un criterio lineal en los
anos estimados de vida util, siendo los coeficientes aplicados los siguientes:
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Concepto Coeficiente (%)

Construcciones 2
Instalaciones 8-10
Mobiliario 10-25
Equipos informéaticos 25

Fuente: Elaboracién propia a partir de las hojas de inmo-
vilizado de la Sociedad.

2.3.2. Inmovilizado financiero

El detalle del inmovilizado financiero a 31 de diciembre de 1998 y 1999 vy el
movimiento en estos anos es el siguiente:

Concepto 31.12.97 Altas Bajas | 31.12.98 Altas Bajas 31.12.99
Participaciones empresas del 247.400 49.000 0 | 296.400 50.000 (181.400) 165.000
grupo

Créditos a largo plazo 0] 0] 0] 0 106.559 0] 106.559
Provisiones por depreciacién (27.274) (3.734) 0 | (31.008) 0] 0] (31.008)
Inmovilizado financiero 220.126 | 45.266 0 |265.392 156.559 (181.400) 240.551

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

El detalle de Participaciones en empresas del grupo a 31 de diciembre de 1998
y 1999 era el siguiente:

A 31 de diciembre de 1998:

Sociedad Coste de la Provisién por Capital Porcentaje
participacion depreciacion social participacion

SAC 100.000 31.009 100.000 100

Prociutat, SA 181.400 0 362.800 50

Prociutat Muntanyeta, SA 15.000 0 30.000 50

Total 296.400 31.009

Importes en miles de pesetas.

A 31 de diciembre de 1999:

Sociedad Coste de la Provisién por Capital Porcentaje
participacion depreciacion social participacion

SAC 150.000 (31.009) 150.000 100

Prociutat Muntanyeta, SA 15.000 0 30.000 50

Total 165.000 (31.009)

Importes en miles de pesetas.

2.3.2.1. Societat d’Aparcaments de Castelldefels, SA (SAC)

Societat d’Aparcaments de Castelldefels, SA (SAC) fue constituida en 1994

como empresa mixta por Castelldefels Projeccions, SA (51%) y Ferrovial
Aparcamientos, SA (49%).
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Desde su constitucion hasta el 31 de diciembre de 1999, su actividad se centro
en la construccién y venta de las plazas del aparcamiento Joan XXIIl en
Castelldefels.

En diciembre de 1998 Castelldefels Projeccions, SA adquiri6 a Ferrovial
Aparcamientos, SA su participacion a SAC por el valor nominal de la misma,
convirtiéndose en el Unico accionista de la Sociedad.

El Pleno del Ayuntamiento de 17 de diciembre de 1998 acordé encargar a SAC, a
partir del 1 de enero de 1999, la gestién y control de la zona azul en la ciudad.
Esta gestidn la habia realizado hasta entonces Castelldefels Projeccions, SA.

Durante 1999 se amplié el capital de SAC en 50 MPTA, que fueron integramente
suscritos y desembolsados por Castelldefels Projeccions, SA.

El valor tedrico-contable de la participacion de SAC era de 42,8 MPTA a 31 de
diciembre de 1998 y de 102,6 MPTA a 31 de diciembre de 1999.

Hasta el 31 de diciembre de 1998, SAC generd resultados negativos a causa del
coste de las obras del aparcamiento y del bajo ritmo de ventas de las plazas de
aparcamiento. A 31 de diciembre de 1998, de un total de 228 plazas, se habian
vendido 133 y 18 estaban alquiladas.

Durante el ejercicio 1999, SAC aumentd sus actividades con la gestién de la zona
azul y la compra a Prociutat, SA de 95 plazas de aparcamiento en el sector de Can
Vinader destinadas a la venta. En el ejercicio 1999 se han vendido un total de 55
plazas de aparcamiento (32 en Joan XXIll y 23 en Can Vinader). El resultado de
SAC en este ejercicio ha sido positivo en 9,6 MPTA.

La Sindicatura no ha fiscalizado SAC. La informacion facilitada se ha obtenido
de las cuentas anuales auditadas de la Sociedad.

Castelldefels Projeccions, SA tiene una provisién por depreciacion de la parti-
cipacion en SAC, de 31 MPTA. Esta provisién no es suficiente para reducir el valor
de la participacién a su valor tedrico-contable. La Sociedad no ha regisrado ninguna
provision adicional porque considera que los resultados futuros de SAC le per-
mitiran recuperar la inversion realizada.

2.3.2.2. Participacion en Prociutat, SA

Prociutat, SA se constituyé en 1992 con un capital de 30 MPTA. La participacion
de Castelldefels Projeccions, SA fue del 50%, y el otro 50% perteecia a la empresa
Mollet Building, SA y al Sr. D. Manuel Martin Lépez. En el ano 1993 se amplié el
capital en 332,7 MPTA. Castelldefels Projeccions, SA aporté un conjunto de
terrenos a Can Vinader (véase 2.4.1) valorados en 205,9 MPTA y su partici-
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paciéon pasd a ser del 60,9%. En abril de 1996 se aumentd el capital en
100.000 PTA, que fueron aportadas por un nuevo socio, Inversiones Train, SL.
El marzo de 1996 Castelldefels Projeccions, SA vendié una parte de su
participacion a Inversiones Train, SL y a M-90, SL, con lo que su participacion
quedd reducida al 50%. Prociutat, SA ha sido el instrumento usado por
Castelldefels Projeccions, SA para llevar a cabo muchas de las actuaciones
encargadas por el Ayuntamiento. Entre una parte de los accionistas privados
existen vinculaciones por razén de su accionariado.

El 25 de marzo de 1999 Castelldefels Projeccions, SA vendié su participaciéon
en Prociutat, SA por 400 MPTA a las sociedades Inversiones Giromar, SA y Oro
92, SL a cobrar en cuatro plazos, siendo el ultimo vencimiento en marzo de
2001. De acuerdo con el informe de valoracién encargado por Castelldefels
Projeccions, SA a un experto independiente, el valor de la participacién era de
343,5 MPTA. La Sociedad registré6 un beneficio de 218,6 MPTA por esta venta
(véase apartado 2.5.3).

2.3.2.3. Otros créditos

El concepto Otros créditos corresponde a la parte a cobrar a largo plazo
(vencimiento marzo 2001) por la venta de las acciones de Prociutat, SA. Las
cantidades aplazadas devengan un interés de un 4%.

2.3.3. Existencias

El detalle de las Existencias de la Sociedad a 31 de diciembre de 1998 es el
siguiente:

Concepto Promocién Promocién Promocién Promocion Otros Total
Can Bou 4-5 Ca N’Alaié vivienda Cami Ral
asistida

Varios obra 11.146 0] 0] 0 0 11.146
Edificaciones 145.240 0] 0] 0 0 145.240
Urbanizacién y valor suelo 153.552 0] 0] 0 0 153.552
Costes notariales 1.009 0] 0] 0 0 1.009
Impuestos y licencias 9.351 0] 0] 0 0 9.351

Costes financieros 1.831 0] 0] 0 0 1.831

Honorarios técnicos 11.450 0] 0] 0 0 11.450
Publicidad 2.292 0 0 0 0 2.292
Otros proyectos en curso 0 840 561 3.703 0 5.104
Solares y terrenos edificables 0 0 0 0 905.464 905.464
Productos acabados 0 0 0 0 12.335 12.335
Prov. depreciacion 0 0 0 0 (6.036) (6.036)
Anticipos a proveedores 0 0 0 0 11.140 11.140
Saldo a 31.12.98 335.871 840 561 3.703 922.903 1.263.878

Importes en miles de pesetas.

El detalle de este epigrafe a 31 de diciembre de 1999 es el siguiente:
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Concepto Promocién Promocién Promocion Otros Total
Ca N’Alaié vivienda Cami Ral
asistido

Varios obra 0] 0] 916 0 916
Edificaciones 0] 0] 22.169 0 22.169
Urbanizacién y valor suelo 0] 0] 211.489 0 211.489
Costes notariales 0 0 3.104 0 3.104
Impuestos y licencias 0] 0] 8.503 0 8.503
Costes financieros 0 0 398 0 398
Honorarios técnicos 0 0 10.265 0 10.265
Publicidad 0 0 1.576 0 1.576
Otros proyectos en curso 9.061 604 30.023 0 39.688
Solares y terrenos edificables 0] 0] 0 1.165.519 1.165.519
Productos acabados 0 0 0 30.781 30.781
Prov. depreciacion 0] 0] 0 (4.036) (4.036)
Anticipos a proveedores 0] 0] 0 69.576 69.576
Saldo a 31.12.99 9.061 604 288.443 1.261.840 1.559.948
Importes en miles de pesetas.

El movimiento que ha habido en las cuentas de existencias en los ejercicios
1998 y 1999 es el siguiente:

Promocion 31.12.97 Altas y Bajas y 31.12.98 Altas y Bajas y 31.12.99

traspasos traspasos traspasos traspasos

Solar Can Bou, Finca 21 31.653 0 (31.653) 0 0 0 0
Solar Passeig del Bosc 1.827 35 (1.862) [0] [0] (0] (0]
Solar Ca N’Alaié 20.247 0 0 20.247 0 0 20.247
Parcela 7 Z. Industrial 0 0 0 0 111.086 0 111.086
Parcela 35 Z. Industrial (6] 106.308 (0] 106.308 (0] (0] 106.308
Parcela 36 Z. Industrial 0 110.846 0 110.846 0 (110.846) 0
Parcela 37 Z. Industrial (6] 103.655 [0] 103.655 [0] [0] 103.655
Parcela 38 Z. Industrial 0 99.408 0 99.408 0 (99.408) 0
Parcela 51 Z. Industrial (6] [0] [0] [0] 100.517 [0] 100.517
Parcela 52 Z. Industrial 0 0 0 0 136.700 0 136.700
Parcela 53 Z. Industrial (6] (0] (0] (0] 122.006 (0] 122.006
Solar Canyars, 277 A 0 156.000 (156.000) 0 0 0 0
Solar Canyars, 277 B 0 465.000 [¢] 465.000 [¢] [¢] 465.000
Solares y terrenos edific. 53.727 1.041.252 (189.515) 905.464 470.309 (210.254) | 1.165.519
Can Bou, 4-5 175.807 160.238 (174) 335.871 159.173 (495.044) 0
Can Bou, 9 162.206 93.536 (255.742) 0 0 [0] (0]
Can N’Alaié 0 840 0 840 8.221 0 9.061
Vivienda asistida (6] 561 [0] 561 43 (0] 604
Cami Ral 0 3.703 0 3.703 285.796 (1.056) 288.443
Otros 25.961 0 (13.626) 12.335 32.525 (14.079) 30.781
Promociones 363.974 258.878 (269.542) 353.310 485.758 (5610.179) 328.889
Prov. depreciacion (4.036) (2.000) 0 (6.036) 0 2.000 (4.036)
Anticipos a proveedores 0 246.461 (235.321) 11.140 619.308 (5660.872) 69.576
Total 413.665 1.544.591 (694.378) | 1.263.878 1.672.572 (1.276.502) | 1.559.948

Importes en miles de pesetas.

Sefialamos a continuacion los principales rasgos de algunas de estas actuaciones:

Promocién Poligono Can Bou V parcelas 4y 5

Se trata de una promocién de 34 viviendas, 10 plazas de aparcamiento y 14
trasteros. 24 viviendas se vendieron a precio tasado y 10 en régimen de renta
libre. El terreno fue adquirido a una promotora privada por la suma de
36.182,47 pTA/m? de techo. El coste total fue de 495,04 MPTA (véase 2.6.1).
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Promocién Poligono Can Bou V parcela 9

Se trata de una promocién de 12 viviendas y trasteros a precio tasado y 4
viviendas y trasteros en régimen de renta libre mas 19 plazas de aparca-
miento. El terreno fue comprado a una promotora por el importe de
35.793,34 pTa/m? de techo. El coste total fue de 255,74 MPTA (véase 2.6.1).

Parcelas zona industrial

Se trata de un conjunto de parcelas situadas en el Poligono industrial Cami
Ral con una superficie total edificable de 38.711,18 m? que han sido
compradas a INCASOL y destinadas en parte a la construccién de naves
industriales y pequenos talleres, y en parte a la construcciéon de un edificio de
oficinas.

Solares Canyars

El Pleno del Ayuntamiento de 26 de noviembre de 1998 acordé ampliar el
capital de Castelldefels Projeccions, SA en 621 MPTA mediante la aportacidon
de dos fincas propiedad del Ayuntamiento al sector Riera dels Canyars.
También se acordé que en su momento serian cedidos a la Sociedad los
terrenos que el Ayuntamiento recibiera de la cesiéon del 10% del aprovecha-
miento medio del sector y cualquier otro que pasara a ser de propiedad
municipal.

Las dos fincas aportadas, de 17.507 m®> y 24.256 m? de superficie y
8.503 m? y 11.781 m? de techo, respectivamente, fueron resultado de la
segregacion realizada por el Ayuntamiento el 25 de noviembre de 1998, y
fueron valoradas en 154,76 MPTA y 466,53 MPTA, respectivamente, por un
experto independiente. En la certificacién de la alcaldia que se adjunta a la
escritura de ampliaciéon de capital se hace constar el compromiso municipal
de que el techo resultante de la finca de 17.507 m? se destine a la construc-
cion de viviendas declaradas protegidas en el ambito del Plan de Vivienda
1998-2001. Asi, esta finca se valoré en 18.200 PTA/m? de techo, y la otra en
39.600 PTA/m? de techo, segun consta en el informe de valoracién realizado
por experto independiente designado por el Registro Mercantil de Barcelona.

El Consejo de Administracion de 15 de diciembre de 1998 acordé vender a
Prociutat, SA el terreno de 17.507 m? por un precio de 158 MPTA (véase
apartado 2.5.1) y condicionar la venta al hecho de que la compradora
destinara efectivamente la totalidad del techo edificable de la finca
(8.503 m?) a nuevas viviendas declaradas protegidas por el Plan de Vivienda.
Este compromiso quedé recogido en la escritura de venta de 16 de diciembre
de 1998. El Consejo de Administraciéon, en sesion de 30 de noviembre de
1999, acordé la modificacién de dicha venta a Prociutat, SA, liberando a la
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compradora de la obligacién de construir viviendas asequibles y recon-
virtiendo la operacién en una permuta por la cual Castelldefels Projeccions,
SA recibiria 23 viviendas y 23 plazas de aparcamiento grabadas con una
hipoteca de 158 MPTA, equivalente al 26,5% del techo edificable de la
parcela (véase 2.10). En cuanto a la manifestacién sobre la voluntad muni-
cipal mencionada, segun la respuesta del Secretario del Ayuntamiento a la
consulta planteada por la Sindicatura, “consultados los archivos de la
Secretaria Municipal, no consta ningldn acuerdo del Pleno ni de la Comisién de
Gobierno, ni resolucién de la Alcaldia, anterior al 6 de noviembre de 1998,
que condicione expresamente la aportacidn de los terrenos de propiedad
municipal de Canyars a la construccién de viviendas declaradas protegidas.
No obstante, en la Memoria del expediente de modificacién del Plan General
Metropolitano del Sector, consta como finalidad de la actuacidn “mejorar la
oferta de viviendas a precios asequibles (protegidas y tasadas)”.

El Consejo de Administracién en sesion de 15 de diciembre de 1998 acordé
permutar con Prociutat, SA la finca de 24.256 m? por un 26,5% de la obra
construida y 6 MPTA. Ademads, los gastos de urbanizaciéon e indemnizaciones
que se deriven de la ejecucion del planteamiento seran asumidos integra-
mente por Prociutat, SA. La escritura de permuta fue otorgada el 14 de
febrero de 2000 (véase apartado 2.10).

La Junta General en sesién de 30 de marzo de 2000 acordé la ampliacién de
capital de la Sociedad por aportacion del 10% del aprovechamiento medio
(véase 2.10).

Ca N’Alai6

En 1997 la Sociedad adquiri6 en permuta dos mitades indivisas de una
parcela de 6.467 m? en el sector de Ca N’Alaid, en el centro de la ciudad de
Castelldefels. La Sociedad se compromete a entregar a los vendedores un
20% y un 25%, respectivamente, de la superficie total edificable de las
fincas que resulten del proyecto de compensacion de dicho sector. En
garantia del cumplimiento de la obligacién contraida con uno de los ven-
dedores, Castelldefels Projeccions, SA hizo entrega de 20 MPTA que le seran
devueltos en el momento de la entrega de las viviendas. Los gastos de
urbanizacién y las indemnizaciones correrdn a cargo de la parte vendedora.
Unicamente ha sido escriturada la parte de la permuta de uno de los
propietarios; con el otro existe un contrato privado.

De acuerdo con el proyecto de compensacién, se adjudican a Castelldefels

Projeccions, SA 3.792,05 m? de techo. Por tanto, la superficie total a entre-
gar a los propietarios del terreno serd de 1.706 m? de techo.
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Castelldefels Projeccions, SA ha valorado los terrenos por el importe
entregado en garantia del cumplimiento de sus obligaciones con uno de los
propietarios. Esta forma de valoracién no se ajusta al criterio manifestado por
el ICAC en la respuesta a la Consulta nium. 8 publicada en el BOICAC num.
15, de diciembre de 1993, segun el cual la valoraciéon de los solares
adquiridos a cambio de construcciones futuras se hard de acuerdo con la
mejor estimacion del coste de las construcciones futuras, con el limite del
valor de mercado de los solares. La contrapartida serd una cuenta acreedora
gue ponga de manifiesto la deuda contraida. Los 20 MPTA entregados en
garantia del cumplimiento del compromiso de Castelldefels Projeccions, SA
debieran haberse registrado como Depédsitos a largo plazo dentro del
Inmovilizado financiero de la Sociedad.

Productos acabados

La cuenta Productos acabados a 31 de diciembre de 1999 incluye 6 plazas de
aparcamiento en la promocién denominada Ca la Quela, con un valor de
8 MPTA; una vivienda en Can Vinader, valorada en 8,15 MPTA; 4 trasteros en
Can Vinader, con un valor de 1,2 MPTA, y dos locales en Can Vinader, con un
valor de 13,42 MPTA. La vivienda, locales y trasteros de Can Vinader fueron
comprados a Prociutat, SA en el ano 1999, con posterioridad a la venta de la
participacién de Castelldefels Projeccions, SA. De acuerdo con las escrituras
de compra, los inmuebles adquiridos estaban libres de arrendatarios vy
ocupantes; no obstante, habia un arrendatario y Castelldefels Projeccions, SA
se subrogé en el contrato de alquiler del piso.

Ademas, Castelldefels Projeccions, SA también adquirié a Prociutat, SA otro
local en Can Vinader por un precio de 9,76 MPTA. Aunque en la escritura de
compra consta que el local estaba libre de arrendatarios y ocupantes, habia
un arrendatario que tenia una opciéon de compra que ejercié en diciembre de
1999. Castelldefels Projeccions, SA se subrogé en el contrato de alquiler con
opcidon de compra. La venta de este local se hizo al precio fijado en la opcién
de compra, 6,85 MPTA (véase 2.5.1), lo que generd una pérdida de 2,9 MPTA
para Castelldefels Projeccions, SA.

De acuerdo con el Plan general de contabilidad (PGC) para empresas inmobi-
liarias, el piso alquilado de Can Vinader deberia reclasificarse como inmovi-
lizado material y amortizarse.

Sobre las plazas de aparcamiento de Ca la Quela, la Sociedad tiene registrada
una provision de 4 MPTA. Teniendo en cuenta que los precios de las plazas
vendidas en 1999 han sido de 1,3 MPTA existe un exceso de provisiéon. Sin
embargo, la Sociedad desea mantener la provisiéon en prevision de que las
ventas futuras pudieran realizarse a un precio sustancialmente inferior al de
1999.
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Anticipos a proveedores

Del saldo total de anticipos a proveedores a 31 de diciembre de 1999,
57,4 MPTA corresponden a la entrega a cuenta al INCASOL para la adqui-
sicion de una parcela en el poligono industrial del Cami Ral. Esta compra ha
sido escriturada en el ano 2000.

2.3.4. Deudores

El detalle por conceptos del epigrafe Deudores a 31 de diciembre de 1998 y
1999 es el siguiente:

Concepto 31.12.1998 31.12.1999
Clientes 47.333 45.050
Clientes, efectos a cobrar 22.902 20.580
Deudores 1.676 106.583
Hacienda Publica 43.881 179.035
Fianzas y depdésitos a corto plazo 18.445 9.465
Otros 371 72
Total 134.608 360.785

Importes en miles de pesetas.
Fuente: Libros de contabilidad de la Sociedad

De estos conceptos senalamos lo siguiente:

Dentro del saldo de Clientes a 31 de diciembre de 1998 hay 21,98 MPTA de
deuda del Ayuntamiento y 21,2 MPTA correspondientes a una prevision de
ventas de un piso del edificio de la promocién Can Bou V parcela 9 que
finalmente se vendié a otro comprador y fue escriturado en 1999.

El saldo de Clientes a 31 de diciembre de 1999 incluye 9,9 MPTA de deuda
del Ayuntamiento y 31 MPTA correspondientes a la previsién de venta de un
piso de la promocién Can Bou V, parcelas 4 y 5, que fue escriturado en fe-
brero de 2000.

El saldo de Clientes, efectos a cobrar, corresponde en su mayoria a efectos
con vencimiento en el ano 2000 a cargo de los compradores de la promocién
de naves industriales en el poligono Cami Ral.

El saldo de la cuenta Deudores incluye 103,28 MPTA con vencimiento en el

ano 2000 correspondiente a la parte aplazada de la venta de las acciones de
Prociutat, SA (véase apartado 2.3.2.2).
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La deuda de Hacienda publica tiene la siguiente composicion:

Concepto 31.12.1998 31.12.1999
HP deudora por IVA 43.783 146.665
HP deudora por devoluciéon de impuestos 432 8.984
HP IVA soportado (334) (297)
HP crédito fiscal 0 23.683
Total 43.881 179.035

Importes en miles de pesetas.

La cuenta Hacienda publica deudora por IVA recoge el importe de las cuotas
a recuperar de Hacienda. La Sociedad ha optado por la compensaciéon en el
ejercicio 2000.

La cuenta Hacienda publica crédito fiscal recoge el 35% de la base imponible
negativa del impuesto sobre sociedades del ejercicio 1999, que la Sociedad
compensara en ejercicios futuros (véase 2.6.5).

La cuenta Fianzas y depdsitos a corto plazo incluye principalmente cantidades
entregadas a cuenta a notarios y a entidades financieras para la formalizacién
de varias operaciones. Dentro del saldo a 31 de diciembre de 1999 hay
2,9 MPTA que corresponden a partidas de conciliacion en las cuentas
bancarias, principalmente cargos bancarios de companias suministradoras que
no han sido identificadas por la Sociedad al no haberse recibido la factura y
se encuentran pendientes de registrar contablemente. A julio de 2000 estas
partidas contintan pendientes de regularizacion.

2.3.5. Tesoreria

El desglose del epigrafe Tesoreria a 31 de diciembre de 1998 y 1999 es el
siguiente:

Concepto 31.12.1998 31.12.1999
Caja 596 2.672
Bancos 14.502 33.345
Total 15.098 36.017

Importes en miles de pesetas.

La Sociedad no tiene arqueo de caja a 31 de diciembre de 1999 ni a 31 de
diciembre de 1998. El 25 de julio la Sindicatura realizé un arqueo con la cajera
de la Sociedad. De un total de 2,15 MPTA, 1,76 MPTA correspondian a vales de
caja, de los cuales 1,37 MPTA eran entregas del ano 1999. Segun manifesta-
ciones de la Sociedad, estos vales corresponden a entregas a cuenta de gastos
de gestion, kilometraje y desplazamiento que en el momento del arqueo se
encontraban en proceso de ser debidamente contabilizados como gasto.
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Las firmas en las cuentas bancarias son mancomunadas de la gerente y del
presidente para importes superiores a 25 MPTA e indistintas por debajo de este
importe. No obstante, seria conveniente que existieran firmas mancomunadas
en todos los casos.

2.4. PAsIvVOo
2.4.1. Fondos propios

El movimiento de los Fondos propios en los ejercicios 1998 y 1999 y su compo-
sicion a 31 de diciembre de ambos afos son los siguientes:

Concepto Capital Reserva Reserva Resultado de Total
social legal voluntaria el ejercicio
Saldo a 31.12.97 569.980 8.558 67.724 29.121 675.383
Ampliacién capital 683.000 - - - -
Reduccién capital (143.900) - (12.100) - -
Distribucion resultado 1997 - 2.912 26.209 (29.121) -
Saldo a 31.12.98 1.109.080 11.470 81.833 19.994 1.222.377
Distribucion resultado 1998 - 2.000 17.994 (19.994) -
Saldo a 31.12.99 1.109.080 13.470 99.827 92.252 1.314.629

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

De acuerdo con el texto refundido de la Ley de sociedades andnimas debe dotar-
se un minimo del 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta llegar a
un 20% del capital social. La Sociedad todavia no ha alcanzado este porcentaje.

La evolucion del capital social desde el inicio de la Sociedad se muestra en el
cuadro siguiente:

Concepto Importe Aportacién
Capital social inicial 20.000 Efectivo
Ampliacién capital 31.8.90 85.400 Terrenos
Ampliacién capital 3.5.91 245.000 Terrenos
Ampliacién capital 20.5.93 (1) 11.900 Terrenos
Ampliacién capital 8.10.93 245.880 Terrenos
Ampliacién capital 21.12.93 (2) 49.500 Terrenos
Reduccién capital 8.3.96 (140.700) Efectivo
Ampliacién capital 18.6.97 (3) 53.000 Terrenos
Ampliacién capital 25.11.98 (4) 62.000 Terrenos
Ampliacién capital 11.12.98 (5) 621.000 Terrenos
Reduccién capital 5.3.99 (143.900) Efectivo
Total capital social 1.109.080

Importes en miles de pesetas.

Fuente: escrituras de ampliacion y reduccién de capital

(1): Terreno de la C/Onze de setembre sobre el que se construyd el edificio de oficinas de la
Sociedad.

(2): Subsuelo de la Plaza Joan XXIIl. Fue aportado a SAC (véase 2.3.2).

(3): Terreno sobre el que se ha construido el nuevo edificio del Ayuntamiento.

(4): Terreno sobre el que se ha construido el edificio de la C/Església (véase 2.3.1).

(5): Terrenos en la Riera dels Canyars (véase 2.3.3).
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En el apartado 2.7 se muestra el detalle de los terrenos y su destino.

La Junta General en sesién de 29 de junio de 2000 aprobé las cuentas anuales
del ejercicio 1999 con la siguiente distribucién del resultado:

Concepto Importe
A reserva legal 9.225
A reserva voluntaria 83.027
Total distribuido 92.252

Importes en miles de pesetas.
Fuente: Actas de la Junta General de la Sociedad.

2.4.2. Ingresos a distribuir en varios ejercicios

De los ingresos a distribuir en varios ejercicios, 2,4 MPTA a 31 de diciembre de
1998 y 1,6 MPTA a 31 de diciembre de 1999 corresponden a la parte pendiente
de imputar a resultados de una subvencién otorgada por el Ayuntamiento en el
ano 1989 que se amortiza en 10 afnos.

A 31 de diciembre de 1999, hay 5,85 MPTA que corresponden a los intereses a

cobrar todavia no vencidos por el aplazamiento en el cobro de la venta de las
acciones de Prociutat, SA (véase 2.3.2).

2.4.3. Deudas a largo plazo

El desglose de Acreedores a largo plazo es el siguiente:

Concepto 1998 1999
Deudas con entidades de crédito 436.332 1.142.567
Otras deudas a largo plazo 0 86.737
Total 436.332 1.229.304

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

2.4.3.1. Deudas a largo plazo con entidades de crédito

El detalle de préstamos vigentes a 31 de diciembre de 1998 y a 31 de diciembre
de 1999 es el siguiente:
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o 31.12.98 31.12.99 Tipo N Ottimo
ENTIDAD Descripcion Limi.te Dispuesto Ll'm.ite Dispuesto de interés Inicio vencimiento
concedido concedido

La Caixa Hipoteca Ed. Ayuntamiento 135.000 129.669 135.000 134.550 Mibor+0,5| 21.11.97 01.12.17

La Caixa Hipoteca Ed. Ayuntamiento 285.000 269.157 4,5| 20.04.99 01.05.18

Caixa de Sabadell |Hipoteca Can Bou 4 y 5 411.776 160.132 411.776 20.773| IRPH+0,25| 21.07.98 31.07.12

(2) Variable

Caixa de Sabadell |Hipoteca Ca la Quela 10.800 8.019 10.800 5.409| IRPH+0,25| 22.03.95 31.07.07

Variable

La Caixa Pagaré financiero 58.000 58.000 4 17.09.99 14.01.00

Caixa de Sabadell | Hipoteca C/Església 104.259 88.146 (1) 10.11.99 10.11.27
viviendas

Caixa de Sabadell | Hipoteca C/Església 45.312 29.302 4,25 09.06.99 31.07.17
locales (2)

Caixa Penedés Péliza crédito 325.000 121.705 325.000 301.472| Mibor+0,75| 15.09.98 15.09.01

Caixa de Sabadell | Péliza crédito - - 300.000 301.340 4,75 19.07.99 19.07.00

La Caixa Hipoteca Can Bou, 9 (2) 17.205 16.807 Mibor+0,5| 22.11.97 01.12.20

La Caixa Hipoteca Can Vinader (3) 17.205 13.190 N/D N/D N/D

Caixa de Sabadell | Péliza de crédito - 100.000 - | Euribor+0,75 17.03.99 17.03.00

Total 436.332 1.221.339

Importes en miles de pesetas excepto el tipo de interés.

Fuente: Datos extraidos de la Sociedad.

(1) Los tipos de interés que se aplican se corresponden con lo establecido en el Plan de Vivienda.
(2) Posteriormente estos créditos se subrogan a los compradores.

(3) Subrogacion de hipoteca de Prociutat, SA

Del total pendiente a 31 de diciembre de 1999, 78,8 MPTA vencen durante el
ano 1999 y estan clasificados dentro del epigrafe Acreedores a corto plazo, y
1.142,5 MPTA tienen vencimiento a largo plazo.

La pdliza de crédito de 300 MPTA otorgada por Caixa de Sabadell en julio de
1999 y con vencimiento a un ano, destinada a la adquisiciéon de tres parcelas en
el poligono Cami Ral, esta clasificada como Deuda a largo plazo porgque, seguin
el comunicado del banco, “inicialmente esta operacién se aprobd por un plazo
de 36 meses, pero a peticidon de la titular se firmé a 12 meses para no incurrir
en el cémputo consolidado de endeudamiento de la Corporacién Municipal”.

2.4.3.2. Otras deudas a largo plazo

El saldo de Otras deudas a largo plazo corresponde al impuesto diferido gene-
rado por las diferencias temporales entre el resultado contable y el resultado
fiscal. Del saldo total, 10,24 MPTA corresponden a diferencias generadas por la
libertad de amortizaciéon de ciertos elementos del inmovilizado material al am-
paro de la legislacién vigente en los anos 1994 y 1995. El resto, de 76,5 MPTA,
corresponde a la diferencia temporal producida como consecuencia de la
exencion por reinversion del beneficio generado en la venta de las acciones de
Prociutat, SA y equivale al 35% de este (véase 2.5.3). La reinversién se mate-
rializa en el nuevo edificio del Ayuntamiento, en curso a 31 de diciembre de
1999 y acabado en mayo de 2000. La diferencia temporal por reinversién dismi-
nuird proporcionalmente a la amortizacién del edificio del Ayuntamiento.
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2.4.4. Deudas a corto plazo con entidades de crédito

Las Deudas a corto plazo con entidades de crédito a 31 de diciembre de 1999
estaban formadas por 58 MPTA de un pagaré financiero con vencimiento el 14
de enero de 2000 y renovado por seis meses destinado al pago de una de las
parcelas del poligono Cami Ral, y 20,8 MPTA correspondientes a la parte no sub-
rogada de un préstamo hipotecario de la promocién Can Bou 4 y 5.

2.4.5. Acreedores comerciales

El detalle de Acreedores comerciales a 31 de diciembre de 1998 y 1999 es el
siguiente:

Concepto 31.12.1998 31.12.1999
Proveedores 220.221 248.956
Acreedores por prestacion de servicios 158.934 1.394
Reservas de clientes 3.721 9.725
Anticipos de clientes 88.715 137.285
Total 471.591 397.360

Importes en miles de pesetas.

De los saldos de Proveedores, los importes mas relevantes (149 MpPTA a 31 de
diciembre de 1998 y 156,3 MPTA a 31 de diciembre de 1999) son los de
Armilar, SA, empresa constructora del grupo Prociutat, SA que construyd el edi-
ficio del Ayuntamiento y las promociones de Can Bou 9 y Can Bou 4 y 5.

La cuenta Acreedores por prestacion de servicios a 31 de diciembre de 1998
incluye 156 MPTA a pagar al Ayuntamiento por la reduccién de capital de 5 de
marzo de 1999.

Las cuentas Reservas de clientes y Anticipos de clientes recogen las cantidades
entregadas a cuenta por los compradores de inmuebles en construcciéon. Del total,
110,4 MPTA corresponden a los anticipos por las naves del poligono Cami Ral.

Del resto cabe destacar 13 MPTA correspondientes a la totalidad del precio de
un local en la promocidén de la calle Església, 24; la escritura de venta se otorgd
el 24 de diciembre de 1999 y en ella se especifica que Castelldefels Projeccions,
SA “vende y transmite” el inmueble. No obstante, segun la Sociedad, la pro-
piedad no se transmitié hasta el afio 2000 y, en consecuencia, la venta no
forma parte de la cifra de ingresos del ejercicio 1999. Este inmueble se
encontraba en curso en la fecha de cierre del ejercicio.

También hay 6,6 MPTA correspondientes a los pagos a cuenta de una vivienda
de la promocién Can Bou 4 y 5 que se escrituré en 2000 a pesar de que la
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entrega de llaves y el registro contable de la venta se realizaron en el ejercicio
1999.

También forman parte de este saldo 6 MPTA entregados por Prociutat, SA en
concepto de anticipo por la permuta del terreno de Canyars (véase 2.7).
2.4.6. Otras deudas no comerciales

El detalle de Otras deudas no comerciales a 31 de diciembre de 1998 y 1999 es
el siguiente:

Concepto 31.12.1998 31.12.1999
Hacienda Publica acreedora 19.523 3.436
Seg. Social acreedora 1.180 951
Impuesto sobre beneficios diferido 10.244 0
Remuneraciones pendientes de pago 1.661 1.739
Fianzas y retenciones 23.078 39.866
Total 55.686 45,992

Importes en miles de pesetas.
El saldo a pagar a la Hacienda publica a 31 de diciembre de 1998 incluye
15,2 MPTA por la cuota a pagar del impuesto del ejercicio 1998, que fueron in-

gresados en julio de 1999.

El saldo de impuesto sobre beneficios diferido a 31 de diciembre de 1998 ha
sido reclasificado como deuda a largo plazo a 31 de diciembre de 1999.

Del saldo de Fianzas y retenciones, 20,4 MPTA a 31 de diciembre de 1998 y
28 MPTA a 31 de diciembre de 1999 corresponden a las retenciones al contra-
tista que realizaba las obras del edificio del Ayuntamiento y de las dos promo-
ciones de Can Bou.

2.5. INGRESOS

2.5.1. Importe neto de la cifra de negocios

El detalle del importe neto de la cifra de negocio es el siguiente:
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Concepto 31.12.98 31.12.99
Ventas de productos acabados 577.716 585.238
- Ventas Ca la Quela 8.550 6.000
- Venta solar Passeig del Bosc 8.000 0
- Venta solar Can Bou, Parcela 21 103.395 0
-Venta Can Bou4vy5 0 525.105
- Ventas Can Bou 5, Parcela 9 284.450 0
- Ventas Solar Canyars (véase 2.3.3) 158.000 0
- Ventas Can Vinader (véase 2.3.3) 0 6.850
- Obras Plaza Democracia 15.321 5.741
- Obras espacios Can Vinader 0 41.542
Prestacion de servicios 24.592 0
TOTAL 602.308 585.238

Importes en miles de pesetas.
De estas ventas senalamos lo siguiente:

Ventas Ca la Quela

Esta promocion se terminé en 1994; quedando por vender algunas plazas de
aparcamiento y trasteros. En 1998 se vendieron 6 plazas de aparcamiento y
8 trasteros con una pérdida de 5 MPTA que ya habia sido provisionada por la
Sociedad. En 1999 se vendieron 3 plazas de aparcamiento con una pérdida
de 0,3 MPTA que ya se habia provisionado.

Venta parcela 21 Can Bou

Esta parcela habia sido aportada al capital de la Sociedad por el Ayuntamiento
el 8 de octubre de 1993 (véase 2.7). El Consejo de Administraciéon de la
Sociedad en sesién de 31 de marzo de 1998 acorddé vender a Prociutat, SA
esta parcela para que edificara 3.412 m? entre viviendas de precio tasado y
libre, representando éstas entre un 30 y un 40% del total.
septiembre de 1998 se otorgd escritura de venta, segun la cual “Prociutat,
SA se compromete a destinar un porcentaje situado entre el 45% y el 50% a
viviendas de precio tasado. Ello supone que el comprador destinara a vivien-
das de renta libre entre el 50 y el 55% del total, cosa que incumple el acuer-
do del Consejo de Administraciéon. En las actas del Consejo de Administracién
no consta ninguna rectificacion de dicho acuerdo. Segin manifestaciones de
Castelldefels Projeccions, SA, Prociutat, SA construyé 30 viviendas, 16 de
las cuales estan protegidas. De la informacién obtenida del Registro de la
Propiedad se desprende que las viviendas declaradas protegidas representan
el 47,3% de la superficie total y las viviendas libres son un 52,7% del total.
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Ventas Can Bou parcela 9

Se trata de una promocién de 16 viviendas, 19 plazas de aparcamiento y 16
trasteros. Doce de las viviendas se vendieron a precio tasado y el resto en
régimen de renta libre.

En el otorgamiento de la calificacion de viviendas de precio tasado de 22 de
abril de 1997 se hace constar que, si alguna de dichas viviendas se vendia
sin acogerse a los beneficios de Precio tasado, la Sociedad debia comunicarlo
a la Direccion General de Arquitectura y Vivienda. La documentacion
facilitada por la Sociedad no nos ha permitido conocer cuales han sido las
viviendas que se han acogido a dicho régimen; en los expedientes facilitados
por la Sociedad no hay ninguna documentacion sobre los adquirentes relativa
al cumplimiento de las condiciones para acogerse al régimen de precio
tasado, en las escrituras de venta no hay ninguna cldusula sobre la obligacion
del comprador de destinar la vivienda a residencia habitual durante un numero
de arnios determinado; la Sociedad dispone de unas fichas donde figuran los
datos del comprador y donde consta el nivel de renta, el compromiso de des-
tinar la vivienda a residencia habitual y la manifestacion de no tener ninguna
otra vivienda en propiedad. Sin embargo, estas fichas no tienen fecha ni es-
tan firmadas por el comprador. Asimismo, tampoco hay documentacion que
apoye la informacion contenida en las fichas.

Una de las viviendas vendidas a precio tasado (14 MpTA) fue vendida por el
propietario en febrero de 2000 por 26.750.000 PTA, segun la informacién
registral obtenida por la Sindicatura.

Las viviendas vendidas en régimen de renta libre son plantas bajas con jardin.
Los precios de venta oscilaron entre 19,1 y 20,1 MPTA.

Obras Plaza de la Democracia

El Pleno del Ayuntamiento en sesién de 2 de octubre de 1997 acordéd
encargar a Castelldefels Projeccions, SA la gestién y ejecuciéon de las obras
de los espacios publicos en Can Vinader, cuyo coste seria financiado a partes
iguales por el Ayuntamiento y la Sociedad. El presupuesto aprobado era de
45,7 MPTA. El coste total fue de 42,3 MPTA de los cuales 21,06 MPTA fueron
facturados al Ayuntamiento (15,32 MPTA en 1998 y 5,74 MPTA en 1999).

Ventas Can Bou parcelas 4 y 5
Se trata de una promocién de 10 plazas de aparcamiento, 24 trasteros y 34

viviendas, de las cuales 24 se vendieron a precio tasado y el resto en régimen
de renta libre.
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En la concesiéon de la calidad de viviendas de precio tasado de 4 de
noviembre de 1997 se hace constar que, si alguna de dichas viviendas se
vendiera sin acogerse a los beneficios de Precio tasado, la Sociedad debia
comunicarlo a la Direccién General de Arquitectura y Vivienda. La docu-
mentacién facilitada por la Sociedad no nos ha permitido conocer cudles han
sido las que se han acogido a dicho régimen; en los expedientes facilitados
por la Sociedad no hay ninguna documentacién sobre los adquirentes relativa
al cumplimiento de las condiciones para acogerse al régimen de precio
tasado; en las escrituras de venta no hay ninguna clausula sobre la obligacion
del comprador de destinar la vivienda a residencia habitual durante un nimero
de anos determinado; la Sociedad dispone de unas fichas donde figuran los
datos del comprador y donde consta el nivel de renta, el compromiso de des-
tinar la vivienda a residencia habitual y la manifestacién de no tener ninguna
otra vivienda en propiedad. Sin embargo, estas fichas no tienen fecha ni
estan firmadas por el comprador. Tampoco hay documentacién que apoye la
informacién contenida en las fichas.

Las viviendas vendidas en régimen de renta libre son plantas bajas con
superficies de entre 86,4 y 97,3 m? con jardines de entre 55 y 2656 m? y
aticos con una superficie de 128,45 m?. Los precios de venta de las plantas
bajas fueron de entre 18,8 MPTA y 20,7 MPTA; los precios de venta de los
aticos se situaron entre 27,3 MpPTA y 28,8 MPTA. Una de las plantas bajas fue
adquirida por una sociedad limitada (asesores fiscales de la Sociedad).

La venta de una de las viviendas se escrituré en el ano 2000 aunque la
entrega de llaves tuvo lugar el 31 de octubre de 1999. La Sociedad corrid
con los gastos de la hipoteca hasta la subrogacién en el momento del otor-
gamiento de la escritura.

Obras espacios Can Vinader

El Pleno del Ayuntamiento en sesidon de 29 de abril de 1998 encargd a
Castelldefels Projeccions, SA la gestion y ejecucién de las obras de los
Espacios publicos “A” y “B” de Can Vinader con un presupuesto de 72 MPTA
(IVA incluido) y financiadas con cargo al presupuesto municipal. El coste total
fue de 41,5 MPTA, que fueron facturados al Ayuntamiento. La diferencia
entre la adjudicacion y el importe facturado corresponde a obra no ejecutada
a causa de la suspension de pagos presentada por uno de los miembros de la
empresa que realizaba las obras.

Ingresos por prestacion de servicios

Los Ingresos por prestacidon de servicios son los que provienen de las zonas
de estacionamiento regulado con horario limitado (zona azul).
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El Pleno del Ayuntamiento en sesién de 17 de diciembre de 1998 acordé
encargar la gestion de este servicio a partir del 1 de enero de 1999 a la
empresa municipal Societat d’Aparcaments de Castelldefels, SA.

2.5.2. Otros ingresos de explotacion

El detalle de Otros ingresos de explotacion es el siguiente:

Concepto 31.12.98 31.12.99
Ingresos por arrendamientos 10.383 10.720
Ingresos por servicios varios 11.306 16.173
Total 21.689 26.893

Importes en miles de pesetas.

Del total de Ingresos por arrendamientos 4,7 MPTA en 1998 y 2,9 MPTA en
1999 provienen del alquiler a Prociutat, SA y Prociutat Muntanyeta, SA de una
parte del edificio Projeccions. Ambas empresas se trasladaron en julio de 1999.
También es significativa la cifra de ingresos por el alquiler al Ayuntamiento de
dos locales propiedad de la Sociedad y de determinados elementos de inmo-
vilizado por 5,6 MPTA en 1998 y 6,8 MPTA en 1999.

Dentro de los Ingresos por servicios varios a 31 de diciembre de 1998 hay
5,7 MpPTA facturados a una promotora privada por la comercializacién de espa-
cios comerciales; 4,4 MPTA son ingresos facturados a Prociutat, SA por la co-
mercializacién de Can Vinader. Aunque existe un contrato suscrito por ambas
empresas no hemos podido verificar si la facturacién realizada se adecua a lo
establecido en el contrato. Estos ingresos fueron de O,7MPTA en el ano 1999.

En el ano 1999 destacan 13,9 MPTA facturados a la Junta de Compensacién de
Ca N'Alaié por los servicios de gestion y administracién de acuerdo con el
encargo efectuado por ésta.

2.5.3. Ingresos extraordinarios

El detalle de los Ingresos extraordinarios a 31 de diciembre de 1998 y de 1999
es el siguiente:

Concepto 31.12.98 31.12.99
Beneficios en enajenaciéon de inmovilizado financiero (véase 2.3.2) 0 218.600
Subv. de capital transferidas a resultados 813 813
Ingresos extraordinarios 24.000 209
Ingresos y beneficios de otros ejercicios 85 319
Total 24.898 219.941

Importes en miles de pesetas.
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Los ingresos extraordinarios a 31 de diciembre de 1998 son los derivados de la
indemnizacién abonada por REGESA a Castelldefels Projeccions, SA (véase
2.3.1).

2.6. GAsTOS
2.6.1. Consumos de explotacion

El detalle de los Consumos de explotacién a 31
1999 es el siguiente:

de diciembre de 1998 y de

Concepto 31.12.98 31.12.99
Ejecuciéon y coste Plaza Democracia (véase 2.5.1) 30.642 11.650
Ejecuciéon y coste Zonas A y B Can Vinader (véase 2.5.1) 0 41.542
Coste Can Bou parcela 9 254.621 0
Ejecuciéon y coste Can Bou 4y 5 0 494.888
Variacién existencias mercaderias 203.141 14.079
Total 488.404 562.159

Importes en miles de pesetas.

Nota: La diferencia entre los importes que figuran en este cuadro relativos al coste de las
promociones Can Bou 9 y Can Bou 4 y 5 y los importes que aparecen en el cuadro de
movimiento de existencias (véase 2.3.3) se debe a que una parte del coste ha sido regis-
trada en otras cuentas de gasto.

El desglose del coste de las promociones de Can Bou es el siguiente:

Concepto Can Bou 9 CanBou4y5b

Importe % s/total Importe % s/total
Terreno 64.837 25,35 153.552 31,03
Honorarios técnicos 10.656 4,17 19.963 4,03
Construccién 156.780 61,31 256.142 51,76
Imprevistos construccion 7.755 3,03 23.748 4,77
Acometidas 0 0,00 2.126 0,43
Gastos de formalizacion 1.514 0,60 2.996 0,60
Tributos 7.775 3,04 16.349 3,30
Gastos financieros 4.871 1,90 12.354 2,50
Publicidad 1.555 0,60 2.314 0,47
Gastos de estructura 0 0,00 5.500 1,11
Total (véase 2.3.3) 255.743 100,00 495.044 100,00

Importes en miles de pesetas.

Fuente: Elaboracién propia a partir de las cuentas de existencias de la Sociedad.

2.6.2. Gastos de personal

El desglose de los gastos de personal de los dos anos fiscalizados es el

siguiente:
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Concepto 31.12.98 31.12.99
Sueldos y salarios 45.772 35.650
Seguridad Social a cargo de la empresa 10.942 8.702
Gastos Consejo de Administracion 1.011 909
Total 57.725 45.261

Importes en miles de pesetas.

La reduccion del gasto de personal de 1999 respecto al de 1998 se debe al
traspaso del personal del servicio de la zona azul a SAC a partir de febrero de
1999. En enero de 1999 este personal todavia estaba en ndémina de
Castelldefels Projeccions, SA, aunque la gestién del servicio y los ingresos
derivados correspondian a SAC desde el 1 de enero de 1999. Castelldefels
Projeccions, SA no pasdé ningun cargo a SAC por los gastos que corrieron a su
cuenta.

El total de sueldos y salarios en 1998 fue de 47,9 MPTA y de 41,15 MPTA en
1999, de los cuales 45,8 MPTA en 1998 y 35,65 MPTA en 1999 han sido
contabilizados como gastos de personal y el resto se han clasificado en los
epigrafes Gastos varios y Consumos de explotacion.

El promedio de trabajadores fue de 11,93 en 1998 y de 8,5 en 1999.

No hay autorizacién escrita de los sueldos ni de algunos complementos extraordi-
narios abonados a los trabajadores en noviembre de 1998 y diciembre de 1999.

El Consejo de Administracién de la Sociedad en sesién de 18 de diciembre de
1997 aprobd el presupuesto de la Sociedad para 1998 con un incremento de las
retribuciones del personal del 4%. El mismo incremento fue aprobado para 1999
en sesion del Consejo de Administracién de 15 de diciembre de 1998. El
incremento medio de las retribuciones en 1999 fue del 9,2%, segun se des-
prende de las declaraciones de IRPF. Segun manifestaciones de la Sociedad,
esta diferencia ha sido provocada por la existencia de algunas retribuciones vari-
ables ligadas a los resultados de las promociones.

2.6.3. Otros gastos de explotacion

El desglose de Otros gastos de explotacién es el siguiente:
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Concepto 1998 1999
Reparaciones y conservacion 6.059 2.714
Servicios profesionales independientes 13.187 10.847
Transportes 967 1.124
Primas de seguros 2.210 3.073
Servicios bancarios y similares 8.027 516
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 10.744 8.886
Suministros 890 486
Otros servicios 3.104 4,925
Comunicaciones 647 1.080
Gastos varios 912 897
Otros tributos 7.108 5.039
Total 53.855 39.587

Importes en miles de pesetas.

La cuenta Reparaciones y conservaciéon a 31 de diciembre de 1998 incluye
3,3 MPTA de mantenimiento de las maquinas de la zona azul. Este gasto ha sido
costeado por SAC en el afnio 1999.

Dentro del cuenta Servicios de profesionales independientes destaca el gasto
por asesoramiento juridico, fiscal y financiero por 5,44 MPTA en 1998 vy
5,3 MPTA en 1999. No existe ningln contrato de prestacién de servicios con los
asesores. Segun manifestaciones de la Sociedad, estos honorarios fueron con-
venidos verbalmente por la Direccion de la Sociedad hace aproximadamente
once anos.

En el ano 1998 hay 3,22 MPTA correspondientes al coste de un estudio de
movilidad de la ciudad encargado por la Sociedad a una empresa especializada.

Dentro de la cuenta Primas de seguros hay 1,8 MPTA en 1998 y 2,3 MPTA en
1999 correspondientes al coste de un seguro médico privado que la Sociedad
paga a todos los trabajadores y su unidad familiar. Este gasto deberia re-
clasificarse como Otros gastos sociales dentro del epigrafe Gastos de personal.

Dentro de la cuenta Servicios bancarios y similares a 31 de diciembre de 1998
figuran 6,73 MPTA correspondientes a intereses, que de deberian haberse
clasificado como Gastos financieros.

2.6.4. Gastos extraordinarios

Dentro de Gastos extraordinarios a 31 de diciembre de 1998 hay 1,55 MpPTA

que corresponden a unos trabajos realizados en una promociéon de Prociutat
Muntanyeta, SA. Este importe no ha sido facturado a dicha empresa.

40



SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 17/2000-A

2.6.5. Impuesto sobre sociedades

La conciliaciéon entre el resultado del ejercicio y el gasto por el impuesto sobre
sociedades es la siguiente:

La conciliacién entre el resultado contable ajustado y la cuota del Impuesto

Concepto 31.12.1998 31.12.1999
Resultado del ejercicio 19.994 92.252
Gasto impuesto sobre sociedades 18.542 52.811
Diferencias permanentes 15.348 5.825
Resultado contable ajustado 53.884 150.888
35% 18.859 52.811
Deducciones (317) 0
Impuesto sobre sociedades 18.542 52.811

Importes en miles de pesetas.

sobre sociedades es la siguiente:

Concepto 31.12.1998 31.12.1999
Resultado contable ajustado 53.884 150.888
Diferencias temporales (678) (218.648)
Base imponible 53.206 (67.760)
Cuota integra 18.622 0
Deducciones (317) 0
Retenciones y pagos a cuenta (3.081) (8.984)
Cuota resultante 15.224 (8.984)

Importes en miles de pesetas.

Las diferencias permanentes corresponden al 50% del coste de la Plaza de la
Democracia que la Sociedad no ha facturado al Ayuntamiento (véase 2.5.1) y
gue no es gasto fiscalmente deducible.

Las diferencias temporales del ejercicio 1998 son las generadas por las libertades
de amortizacion de 1994 y 1995. En el ejercicio 1999 se produce, ademas, el a-
plazamiento por el beneficio obtenido en la venta de las acciones de Prociutat, SA.

La Sociedad ha registrado un crédito fiscal por el 35% de la base imponible
negativa del ejercicio 1999, que figura en el epigrafe Deudores del balance.

La Sociedad aplica la bonificacién del 99% en la cuota integra del impuesto previs-
ta en el articulo 32.2 de la Ley 43/1995 a los rendimientos derivados de la presta-
cion de los servicios publicos enumerados en los articulos 25.2 y 36.1 literales a)
b) y c), de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las bases de régimen local.

La Sociedad tiene abiertos a la inspecciéon los cuatro ultimos ejercicios para
todos los impuestos que le son de aplicacién.

41



SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 17/2000-A

2.7. ANALISIS DE LA GESTION
2.7.1. Terrenos aportados por el Ayuntamiento

A continuacion se hace una relacién de los diferentes solares que ha aportado
Ayuntamiento a la Sociedad desde su creacién y su destinaciéon a partir de la in-
formaciéon obtenida en el Registro de la Propiedad:

Terreno en el Poligono 3 de Can Bou de 3.432m? de techo aportado el 30 de
noviembre de 1990 y valorado en 83 MPTA.

Este terreno se vendié en 1992 por 92,7 MPTA a la Sociedad Caeland
Castelldefels 2; en el ano 1996 lo compré Prociutat, SA por 160 MPTA a
Residencial Castelldefels, SL. Prociutat, SA ha construido un edificio de 28
viviendas.

Terrenos en el Poligono 4 de Can Bou

Se trata de tres terrenos situados en dicho Poligono aportados por el
Ayuntamiento el 3 de mayo de 1991, con una superficie edificable de
13.610m? de techo, que se valoraron en 245 MPTA, a razén de
18.000 PTA/m? de techo. Una de las fincas se vendié el 14 de mayo de 1991
por 52,5 MPTA a Caeland Castelldefels 2, SA; en el ano 1994 esta finca se
vendié por 140 MPTA a Jardins de Can Bou, SL. Las otras dos se vendieron a
Caeland Castelldefels 2, SA en 1992 por 249,3 MPTA. En 1996 una de las
fincas, que habia sido vendida por Castelldefels Projeccions, SA a Caeland
Castelldefels 2, SA por 176 MPTA, fue adquirida por 400 MPTA por Tojiber,
SL, lo que equivale a 50.697 PTA/m? de techo.

Terrenos Can Vinader

Se trata de nueve parcelas con una superficie edificable total de 25.726 m?
de techo, que se valoraron en 10.000 PTA/m? de techo, teniendo en cuenta
gque estaban destinadas a ser viviendas de proteccion oficial y de precio
tasado, segun consta en el informe de valoracién. El valor total de la apor-
tacion de capital escriturada el 8 de octubre de 1993 se fijé en 203,23 MPTA,
segun figura en de acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de 22 de julio de
1993. El valor de tasaciéon pericial era de 244,65 MPTA.

En 1994 estos terrenos fueron aportados por Castelldefels Projeccions, SA a

Prociutat, SA con un valor de 205,9 MPTA. Prociutat, SA ha llevado a cabo
varias promociones de los mismos.
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Fincas en el Poligono 2 de Can Bou

Se trata de dos fincas con una superficie edificable de 1.986,4 m? de techo y
de 3.412,5 m? de techo, respectivamente, que fueron aportadas mediante es-
critura de 8 de octubre de 1993. Las fincas se valoraron en 42,65 MPTA a
efectos de la aportacién. Estas fincas habian sido valoradas por un experto in-
dependiente en 53,9 MPTA, a razén de 10.000 PTA/m? de techo, teniendo en
cuenta que estaban destinadas a ser viviendas de proteccion oficial y de
precio tasado, segun consta en el informe de valoracién.

En la primera de las fincas, Castelldefels Projeccions, SA promovié un edificio
de dieciséis viviendas con trasteros y plazas de aparcamiento, que se entregé
en el ano 1997, con unos ingresos de 249,4 MPTA y un coste de
194,25 MPTA, segun figura en las cuentas anuales de 1997.

La otra finca se vendié a Prociutat, SA en el ano 1998 por 103,4 MPTA(véase
2.5.1). Segun inscripcion registral, Prociutat, SA promueve en ella un edificio
de 30 viviendas, 38 plazas de aparcamiento y 4 trasteros.

2.7.2. Diferencias entre contratos de obras y certificaciones de ejecucion

A continuaciéon se presentan, para las obras realizadas en 1998 y 1999, las
diferencias entre contratos de obras y certificaciones de ejecucion:

Can Bou 9: Contrato con Armilar, SA por 152,12 MPTA. Real de
164.69 MPTA. Diferencia del 8,26%.

Can Bou 4y 5: Contrato con Armilar, SA por 256,14 MPTA. Real de
280,16 MpTA. Diferencia del 9,38%.

Edificio Contrato con Armilar, SA por 303,98 MPTA. Real de
Ayuntamiento: 395,3 MPTA. Diferencia del 30%.

C/Església, 24: Contrato con Coindur, SA por 107,83 MPTA. Real de
139,6 MPTA. Diferencia del 29,46%. La partida mas
importante de diferencia es la relativa a la instalaciéon de la
calefaccién en los pisos (7,1 MPTA).

En la mayoria de casos las diferencias han sido provocadas por partidas que no
estaban previstas en los proyectos iniciales.
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2.7.3. Diferencias entre presupuestos y ejecucion de las promociones

A continuaciéon se presentan, para las obras realizadas en 1998 y 1999, las
diferencias entre presupuestos y ejecuciéon de las promociones:

Can Bou 9: Coste previsto: 256,75 MPTA. Coste real: 255,74 MPTA.
Diferencia: (0,4)%.
Ingresos previstos: 284,45 MPTA. Ingresos reales:
284,45 MPTA.

Can Bou 4 y 5: Coste previsto inicial: 468.981. Coste previsto final:
492.351. Coste real: 495.044. Diferencia: 0,55%.
Ingresos previstos: 524.320. Ingresos reales: 525.105.

Edificio Coste previsto: 367,58 MPTA. Coste real: 437,6 MPTA.
Ayuntamiento: Diferencia: 19,05% (véase 2.3.1).

Edificio Coste previsto: 124,83 MPTA. Real: 139,6 MPTA.
c/Església: Diferencia: 11,8%.

2.7.4. Margen bruto ventas 1998 y 1999

A continuacidén se presenta el margen bruto de las ventas de 1998 y 1999:

Concepto Precio de venta Coste Margen
Solar Pg. Del Bosc 8.000 1.862 6.138
Can Bou parcela 21 103.395 31.653 71.742
Ca la Quela 14.550 17.950 (3.400)
Can Bou 284.450 255.743 28.707
Parcela Canyars 158.000 156.000 2.000
Plaza Democracia 21.062 42.291 (21.229)
Obras Can Vinader 41.542 41.542 0
CanBou4vyb 525.105 495.044 30.061
Local Can Vinader 6.850 9.755 (2.905)

Importes en miles de pesetas.

2.7.5. Analisis coste/ m? de las promociones realizadas en 1998 y 1999

A continuacién se presenta el analisis del coste/m? de las promociones reali-
zadas en 1998 y 19909:

Edificio Ayuntamiento

Consta de una planta sétano destinada a archivo y aparcamiento, de
760,76m?, y cuatro plantas con una superficie total de 1.865,76 m?, lo que
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suma una superficie ponderada (considerando 1 m? de aparcamiento=0,6 m?
de planta) de 2.322,22 m?®. El coste total de construccién (excluido el valor
del terreno) ha sido de 438,4 MPTA, lo que supone un coste de
188.775 PTA/m?.

Edificio Can Bou 9

Superficie construida de 505,05 m? bajo rasante 1.743,53 m? sobre rasante,
que representa una superficie ponderada de 2.046,56 m?2. Coste total de
255,74 MPTA, que significa 124.962 PTA/m®. El coste de construccién
(excluido el valor del terreno) ha sido de 190,1 MPTA, lo que equivale a
93.281 PTA/M?.

Edificio Can Bou 4y 5

Superficie construida de 3.663,9 m?2. Coste total de 495 MPTA, que significa
135.103 pTA/m?. Coste de construccién 341,5 MPTA, lo que supone
93.207 PTA/M?.

Edificio c/Església

Superficie construida: 1.662,38m?, de los cuales 301,6 m? corresponden a
locales comerciales, lo que representa una superficie de 1.541,74 m?2. Coste
total (sin incluir el terreno aportado por el Ayuntamiento), 139,59 MPTA, lo
que supone 90.541 PTA/m?.

2.8. PRESUPUESTO

De acuerdo con los articulos 143, 147 y 149 de la Ley reguladora de las
haciendas locales, y con los articulos 112 a 114 del Real decreto 500/1990, de
20 de abril, que regula los presupuestos en las entidades locales, Castelldefels
Projeccions, SA deberia haber elaborado los siguientes documentos:

Cuenta de pérdidas y ganancias, de acuerdo con el PGC.

Presupuesto de capital, formado por un estado de las inversiones reales y
financieras a efectuar durante el ejercicio y por un estado de las fuentes de
financiacidon de las inversiones con especial referencia a las aportaciones a
recibir del Ayuntamiento o de sus organismos auténomos.

Un Programa anual de actuacién, inversiones y financiacion (PAIF), que debe
incluir: el presupuesto de capital; la relacién de los objetivos a conseguir y de
las rentas que se espera generar, y la memoria de las actividades que deban
realizarse en el ejercicio.
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No nos consta que Castelldefels Projeccions, SA haya elaborado el presupuesto
de capital ni el PAIF para los ejercicios fiscalizados.

Para préximos ejercicios la Sociedad deberia elaborar todos los documentos pre-
vistos en la normativa vigente.

El Presupuesto de la Sociedad del ejercicio 1998, que fue aprobado por el
Consejo de Administracion en sesion de 18 de diciembre de 1997, se presenta a
continuacién con la comparaciéon con las cifras reales:

PRESUPUESTO REAL
GASTOS 754.994 641.855
Consumos de explotacién 656.241 488.404
Gastos de personal 58.618 57.725
Dotaciones amortizacion 9.881 17.011
Otros gastos explotacion 23.669 53.855
BENEFICIOS DE EXPLOTACION 22.563 7.002
Gastos financieros 6.585 723
RESULTADOS FINANCIEROS POSITIVOS 14.228 12.231
BENEF. ACTIVIDADES ORDINARIAS 36.791 19.233
Variacién prov. inmov. y cartera 0 3.734
Pérdida en el inmov. y cartera 0 309
Gastos y pérdidas de ejerc. anter. 0 1.552
RESULTADOS EXTRAOR. POSITIVOS 0 19.303
BENEFICIOS ANTES DE IMPUESTOS 36.791 38.536
Impuesto sobre sociedades - 18.542
RESULTADO DEL EJERCICIO 36.791 19.994
INGRESOS 791.785 661.849
Ingresos de explotacion 770.972 623.997
PERDIDAS DE EXPLOTACION 0 0
Ingresos financieros 20.813 12.954
RESULTADOS FINANCIEROS NEGATIVOS 0 0
PERDIDAS ACTIVIDADES ORDINARIAS 0 0
Beneficio venta inmov. y cartera 0 0
Subv. capital transf. resultado ejercicio 0 813
Ingresos extraordinarios 0 24.000
Ingresos y benef. otros ejercicios 0 85

Importes en miles de pesetas.
Fuente: Elaboraciéon propia a partir del presupuesto y de las cuentas anu-
ales fiscalizadas.

La desviaciéon principal entre real y presupuesto se produce porque el presu-

puesto incluye la previsiéon de ventas de la parcela 4 y 5 de Can Bou que, sin
embargo, no se termind hasta el ario 1999.
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El presupuesto de la Sociedad, tal como fue aprobado por el Pleno del Ayun-
tamiento, junto con los del resto de la Corporacidén local el 22 de diciembre de
1997, se reproduce a continuacion:

IMPORTE
GASTOS
Gastos de personal 58.618
Gastos bienes corrientes y servicios 689.791
Gastos financieros 6.585
Inversiones reales 850.856
TOTAL 1.605.850
INGRESOS
Tasas y otros ingresos 791.785
Pasivos financieros 850.856
TOTAL 1.642.641

Importes en miles de pesetas.
Fuente: Certificado del Secretario del Ayuntamiento.

La diferencia entre el presupuesto aprobado por el Consejo de Administracién de
la Sociedad y el aprobado por el Pleno del Ayuntamiento es consecuencia del
criterio aplicado para la elaboraciéon del presupuesto general del Ayuntamiento y
que afecta a varias partidas. No obstante, dentro de la partida de inversiones,
figuran actuaciones que la Sociedad habia incluido en la Cuenta de pérdidas y
ganancias previsional como Gastos de ejecucidn de obras y que, por tanto,
estan duplicadas.

El Presupuesto de la Sociedad del ejercicio 1999, que fue aprobado por el Con-

sejo de Administraciéon en sesion de 15 de diciembre de 1998 se presenta a
continuacién junto con la comparaciéon con las cifras reales:
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PRESUPUESTO REAL
GASTOS 1.068.877 746.800
Consumos de explotacién 982.711 562.159
Gastos de personal 43.369 45.261
Dotaciones amortizacion 10.850 10.116
Otros gastos explotacién 26.864 39.587
BENEFICIOS DE EXPLOTACION 66.925 0
Gastos financieros 5.083 36.866
RESULTADOS FINANCIEROS POSITIVOS 0 0
BENEF. ACTIVIDADES ORDINARIAS 61.842 0
Variacién prov. Inmov. y cartera 0 0
Pérdida en el inmov. y cartera 0 0
Gastos y pérdidas de ejerc. anter. 0 0
RESULTADOS EXTRAOR. POSITIVOS 0 219.941
BENEFICIOS ANTES DE IMPUESTOS 61.842 145.063
Impuesto sobre sociedades - 52.811
RESULTADO DEL EJERCICIO 61.842 92.252
INGRESOS 1.130.719 839.052
Ingresos de explotacion 1.130.719 612.131
PERDIDAS DE EXPLOTACION 0 44.992
Ingresos financieros 0 6.980
RESULTADOS FINANCIEROS NEGATIVOS 5.083 29.886
PERDIDAS ACTIVIDADES ORDINARIAS 0 74.878
Beneficio venta inmov. y cartera 0 218.600
Subv. capital transf. resultado ejercicio 0 813
Ingresos extraordinarios 0 209
Ingresos y benef. otros ejercicios 0 319

Importes en miles de pesetas.
Fuente: Elaboraciéon propia a partir del presupuesto y de las Cuentas anu-
ales fiscalizadas.

La principal desviaciéon entre el importe real y el del presupuesto surge porque
no se acabaron las promociones de la calle Església ni las naves industriales
Cami Ral que se habian incluido en la cifra de ventas prevista.

El presupuesto de la Sociedad, tal como fue aprobado por el Pleno del Ayun-

tamiento, junto con los del resto de la Corporaciéon local el 17 de diciembre de
1998, se reproduce a continuacion:
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IMPORTE
GASTOS
Gastos de personal 43.369
Gastos bienes corrientes y servicios 1.020.425
Gastos financieros 5.083
Inversiones reales 0
TOTAL 1.068.877
INGRESOS
Tasas y otros ingresos 1.130.719
Pasivos financieros 0
TOTAL 1.130.719

Importes en miles de pesetas.
Fuente: Certificado del Secretario del Ayuntamiento.

La Sociedad no ha elaborado en ninguno de los dos anos fiscalizados el
Presupuesto de capital ni el Programa de actuaciones, inversiones y finan-
ciacién, aunque ha elaborado una memoria que acompana al presupuesto donde
se detallan las actuaciones que se realizaran.

De acuerdo con el articulo 145.1 de la Ley 39/1988 reguladora de las haciendas
locales y con los articulos 112 y 113 del Real decreto 500/1990 que lo desa-
rrollan, el Ayuntamiento deberia aprobar un estado de previsién de la Cuenta de
pérdidas y ganancias elaborado de acuerdo con el PGC vigente para empresas o
con sus adaptaciones sectoriales, que no coincide con el criterio aplicado por el
Ayuntamiento. Asimismo, de acuerdo con el articulo 225 del Decreto
179/1995, por el que se aprueba el Reglamento de obras, actividades vy
servicios de los entes locales, la Sociedad deberia elaborar, y el Ayuntamiento
deberia aprobar, un Programa anual de actuaciones, inversiones y financiacion.

2.9. CONTRATACION

Se ha analizado el procedimiento seguido por la Sociedad en la contratacién de
las cinco actuaciones mas significativas realizadas en 1998 y 1999.

De acuerdo con la Disposicién adicional sexta de la Ley 13/1995, de contratos
de las administraciones publicas, las empresas publicas cuyo capital pertenezca
a una corporacion local “se ajustaran en su actividad contractual a los principios
de publicidad y concurrencia, salvo que la naturaleza de la operaciéon a realizar
sea incompatible con estos principios”.
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En cuanto al cumplimiento de los principios de publicidad y concurrencia de la
Disposicién adicional sexta de la Ley 13/1995, de contratos de las admi-
nistraciones publicas, cabe realizar las siguientes observaciones:

En la licitacion de las obras de la promocién Can Bou V parcelas 4 y 5 no se
ha encontrado la oferta inicial de la empresa que resulté adjudicataria
(Armilar, SA) . En el cuadro de andlisis preliminar de las ofertas facilitado por
Castelldefels Projeccions, SA esta oferta figura por importe de 345 MPTA pero
sin ningudn tipo de detalle por partidas, que si figura para el resto de los
oferentes. En este procedimiento se hizo una segunda vuelta de la que
quedaron excluidas dos empresas que habian presentado una oferta inicial de
413 MpTA y 340 MPTA, respectivamente. La copia de la para carta enviada en
la segunda convocatoria a Armilar, SA no esta sellada ni tiene la direccién del
destinatario.

La contratacidon de los arquitectos se hace sin publicidad ni concurrencia.

2.10. HECHOS POSTERIORES

La Junta General, en sesiéon de 30 de marzo de 2000, acordd la ampliacién de
capital de la Sociedad por importe de 429,5 MPTA por aportacién de un conjunto
de fincas de propiedad municipal en el sector de Canyars, procedentes de la
cesion del 10% del aprovechamiento medio del Sector.

El 23 de mayo de 2000 la Sociedad otorgd escritura de permuta con Prociutat,
SA de dichos terrenos aportados por el Ayuntamiento. El Consejo de Admi-
nistracion de Castelldefels Projeccions, SA en sesién de 29 de junio de 2000
acordo¢ ratificar esta permuta.

A continuaciéon se resume la operacidon de Canyars incluyendo las operaciones
descritas:

a) Techo aportado por el Ayuntamiento:

Finca Techo asignado Fecha aportacién
A 8.504 11.12.1998
B 11.782 11.12.1998
C 11.304 09.05.2000
Total 31.590

Las cifras de techo asignado estan expresadas en metros cuadrados.
Fuente: Escrituras de aportacion y Proyecto de compensacion.
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b) Destino de las fincas:

La finca A fue vendida a Prociutat, SA en diciembre de 1998 por 158 MPTA con
el compromiso de destinarla a la construccion de viviendas declaradas
protegidas. En noviembre de 1999 se transformé la operacién en permuta y se
liberé6 a Prociutat, SA de construir viviendas protegidas. En diciembre de 2000
se formalizé la escritura de novacidn modificativa de compraventa a permuta y
se modificé el precio del solar de 158 MPTA a 309 MPTA.

Se acordé permutar la finca B con Prociutat, SA en diciembre de 1998,
habiéndose otorgado la escritura de permuta en febrero de 2000. La finca C se
permutd con Prociutat, SA en mayo de 2000.

Todas las permutas se han realizado para construccién futura equivalente al
26,5% del techo edificable.

Castelldefels Projeccions, SA recibira 83 viviendas con una superficie total de
8.208 m?. Hay una diferencia de permuta a favor de Castelldefels Projeccions,
SA de 164 m? que se verd compensada en futuras actuaciones. El 25 de
octubre de 2000 se celebré ante notario el sorteo para la asignacién de las 83
viviendas entre las 1.073 solicitudes admitidas.

Teniendo en cuenta los gastos de urbanizaciéon de las fincas sobre las que se
construiran las viviendas (que pagara Prociutat, SA) y el coste estimado de
construccién (tomando como base el coste de construccidon de las fincas de Can
Bou V), el precio estimado de los terrenos permutados que quedan en propiedad
de Prociutat, SA es de 39.492,3 PTA/m? techo.

La primera permuta con Prociutat, SA se aprobé en un momento en que ya se
estaba analizando la venta de las acciones a los socios privados. Las permutas
posteriores se acordaron cuando Castelldefels Projeccions, SA ya no participaba
en el capital social de Prociutat, SA. Por otro lado, el sistema de permuta ha
hecho que se reduzca considerablemente la superficie destinada a viviendas
protegidas: de una superficie total de 31.590 m? de techo, Prociutat, SA
vendera un 73,5% en régimen de renta libre; Castelldefels Projeccions, SA ven-
derd un 18,63% en régimen de renta libre a un precio medio de
232.603 PTA/m?; y un 7,89% correspondera a viviendas declaradas protegidas.

3. CONCLUSIONES: OBSERVACIONES Y RECOMENDACIONES

Castelldefels Projeccions, SA es una Sociedad que pertenece integramente al
Ayuntamiento de Castelldefels, constituida en 1990, y que ha participado ac-
tivamente en el desarrollo urbanistico de la ciudad en la década de los 90.
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En la mayoria de las actuaciones, el Ayuntamiento ha aportado los terrenos en
forma de capital y la Sociedad ha construido en ellos o bien los ha vendido a
terceros. Algunas de las actuaciones han sido realizadas por la empresa
Prociutat, SA, que fue constituida en el ano 1992 por Castelldefels Projeccions,
SA junto con socios privados. Castelldefels Projeccions, SA vendié su parti-
cipacion del 50% en esta Sociedad en el ano 1998 con una plusvalia de
218 MPTA.

El objetivo del Ayuntamiento con la creaciéon de la Sociedad ha sido facilitar a
los ciudadanos de Castelldefels el acceso a una vivienda de precio asequible.
Con esta finalidad se han lanzado promociones a precio tasado y otras en ré-
gimen de renta libre pero a precios por debajo de mercado.

También ha promovido la construccion de naves industriales en el Poligono Cami
Ral, sobre terrenos adquiridos al INCASOL.

Ademas, la Sociedad ha llevado a cabo otras actuaciones, como la construccion
de un edificio de oficinas donde tiene su sede social; la construccién de un
edificio de oficinas para el Ayuntamiento, o la construcciéon de un edificio de
viviendas de alquiler en régimen de proteccién oficial de régimen especial.

Todas las actuaciones realizadas han tenido bastante éxito, y practicamente
todas las viviendas, aparcamientos, trasteros, locales y naves industriales se
han vendido.

Los resultados de la fiscalizacién realizada de los ejercicios 1998 y 1999, salvo
por los efectos de las observaciones y recomendaciones que se sefalaran mas
adelante, han sido satisfactorios:

En el aspecto econdmico-financiero, los estados financieros de Castelldefels
Projeccions, SA a 31 de diciembre de 1998 y a 31 de diciembre de 1999
representan razonablemente la situacién econdmico-financiera y patrimonial
de la Sociedad en aquella fecha y los resultados de sus operaciones para los
ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 1998 y a 31 de diciembre de 1999.

En el aspecto de control interno y procedimientos en el area econdmico-finan-
ciera, los procedimientos establecidos garantizan razonablemente que las
transacciones realizadas se registren de forma adecuada conceptual y tempo-
ralmente.

En el aspecto de legalidad no se han observado incumplimientos significativos.

A continuaciéon se exponen de forma resumida aquellos aspectos susceptibles
de mejora y otros de cierta importancia que se han observado durante la
fiscalizacion y que se han explicado ampliamente a lo largo del informe:
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En el afno 1998 se vendié a Prociutat, SA una finca en el sector de Canyars,
que habia aportado el Ayuntamiento, con el compromiso del comprador de
destinarla a la construccién de viviendas protegidas dentro del Plan de la
Vivienda. En el ano 1999, el Consejo de Administracién de Castelldefels
Projeccions, SA acordé liberar a la parte compradora de dicho compromiso y
convertir la operacién en una permuta. En el ano 2000 se ha otorgado la
escritura publica de novacién modificativa de venta a permuta.

En la escritura de ampliacién de capital figura un certificado del Alcalde de
Castelldefels donde se hace constar la voluntad municipal de destinar dicha
finca a viviendas protegidas. Sin embargo, ni las actas del Pleno ni las de la
Comisién de Gobierno del Ayuntamiento recogen este aspecto.

En 1998 se vendié a Prociutat, SA una finca en el poligono de Can Bou con el
compromiso de destinar un porcentaje de entre el 45% y el 50% a viviendas
de precio tasado. No obstante, el acuerdo del Consejo de Administracién de
Castelldefels Projeccions, SA, habia establecido que el porcentaje que debia
destinarse a viviendas de precio tasado tenia que ser de entre un 60% y un
70%. El porcentaje real, no fiscalizado, fue de 47,3%.

En los afios 1998 y 1999 Castelldefels Projeccions, SA vendié dos promo-
ciones en el Poligono V de Can Bou. Una parte de estas viviendas obtuvo la de-
claracion de viviendas de precio tasado de la Generalidad. En caso de que al-
guna de las viviendas no se acogiera a dicho régimen, la Sociedad debia comu-
nicarlo a la Direcciéon General de la Vivienda, lo que no ha hecho. De la
informaciéon que figura en los expedientes y de las escrituras de venta no se ha
podido comprobar qué viviendas se acogieron a dicho régimen y cuales no.

En las escrituras de venta de dichas promociones no consta ningun com-
promiso por parte del comprador de destinar la vivienda a residencia habitual
ni a mantenerla durante un nimero de anos determinado. A pesar de que la
Sociedad tiene unas fichas donde consta la voluntad del comprador de
destinar la vivienda a residencia habitual y donde figura el nivel de renta del
comprador y la manifestacion de no tener ninguna otra vivienda en propiedad,
estas fichas no tienen fecha ni firma. En dichas promociones también se
construyeron viviendas que se vendieron a precio libre pero inferior al de
mercado. Para acceder a estas viviendas no se pidid ningun requisito. Puesto
que estas viviendas se han vendido a precios inferiores a los de mercado, en-
tendemos que deberian haberse establecido condiciones de acceso para evitar
la posible especulacion.

En 1999 se adquirieron a Prociutat, SA, con posterioridad a la venta de la
participacién de Castelldefels Projeccions, SA en esta Sociedad, un conjunto
de locales y trasteros y una vivienda en Can Vinader. Segun las escrituras,
todos estaban libres de arrendatarios, pero uno de los locales y la vivienda
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estaban alquilados, y Castelldefels Projeccions, SA se subrogé en el contrato
de alquiler. El arrendatario del local tenia una opcién de compra que ejercid y
gue significé una pérdida para Castelldefels Projeccions, SA de 2 MPTA.

La Sociedad ha adquirido terrenos al Plan Parcial de Ca N’Alaié6 mediante
permuta a cambio de construccion futura. El valor asignado a los terrenos ha
sido el importe de la entrega a cuenta hecha por Castelldefels Projeccions, SA,
en garantia del cumplimiento de la obligacién contraida. Seria mas adecuado
haber registrado como fianzas y depdsitos el importe entregado, y el valor del
terreno deberia ser el del coste estimado de la construccion futura.

La Sociedad no tiene arqueo de caja a la fecha de cierre del ejercicio ni a
ninguna otra fecha. En el arqueo realizado durante la fiscalizacion se ha
observado la existencia de vales de caja por importe de 1,76 MPTA con una
antigledad superior a seis meses que, segun manifestaciones de la Sociedad,
corresponden a gastos de viaje y otros pendientes de contabilizar. La
Sociedad deberia establecer los mecanismos pertinentes para que el dinero
entregado a cuenta se justificara en un plazo de tiempo razonable y para que
no se entregaran nuevos importes hasta que los anteriores hubieran sido
justificados.

Las firmas en las cuentas bancarias son mancomunadas para importes supe-
riores a 25 MPTA e indistintas para importes inferiores. Seria conveniente que
existieran firmas mancomunadas en todos los casos.

En el ambito presupuestario, la Sociedad no ha elaborado el PAIF y el
presupuesto aprobado por el Ayuntamiento difiere del estado de previsiéon de
ingresos y gastos de la Sociedad. En el futuro Castelldefels Projeccions, SA
deberd elaborar el estado de prevision de ingresos y gastos y el PAIF, que el
Ayuntamiento debera aprobar ajustandose a la normativa .

4. TRAMITE DE ALEGACIONES

A los efectos de lo previsto en el articulo 6 de la Ley 6/1984, de 5 de marzo, de
la Sindicatura de Cuentas, modificada por la Ley 15/1991, de 4 de julio, el
presente informe de fiscalizaciéon fue remitido a Castelldefels Projeccions, SA.

A continuacion se transcribe’ la respuesta enviada por Castelldefels Projeccions,
SA, con registro de entrada num. 395 de 21 de febrero de 2000:

1. La respuesta fue redactada en cataldn. Aqui figura su traduccién al castellano.
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“Castelldefels Projeccions

Onze de setembre, 2 1°/

Tel: 93 6646234 — 93 6646125/Fax 93 6360521
08860 Castelldefels

SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA
Sr. D. Jacint Ros Hombravella,

Sindico

Jaume |, 2-4

08002 Barcelona

Castelldefels, 21 de febrero de 2001

Muy Sefor nuestro:

En respuesta a su escrito de fecha 11 de enero de 2001, y después de
les conversaciones telefénicas que nos han permitido ampliar el plazo
para presentar las Alegaciones y Comentarios al Proyecto de Informe de
Fiscalizacion 17/2000-A, que hace referencia a nuestra Sociedad
Castelldefels Projeccions, SA, les remitimos dichas Alegaciones vy
Comentarios compuestas de 32 paginas.

Muy atentamente,
[Firma ilegible]
Agusti Marina Perez

Presidente del Consejo de Administracion
de Castelldefels Projeccions S.A.
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ALEGACIONES | COMENTARIOS ELABORADOS POR CASTELLDEFELS
PROJECCIONS, SA RELATIVOS AL INFORME DE FISCALIZACION
17/2000-A DE LA SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA,
EJERCICIO 1998-1999.

INTRODUCCION

La Sindicatura de Cuentas, después de realizar un trabajo exhaustivo de
fiscalizacion de los ejercicios 1998 y 1999 que abarca la informacién
hasta el 15 de julio del afno 2000, en unas ocasiones y hasta finales del
2000 en los hechos posteriores y que también se remonta a la vida total
de la sociedad para poder realizar un correcto seguimiento comparativo y
evolutivo; concluye en el apartado 3. Conclusiones: Observaciones y
Recomendaciones pags. 51 y posteriores que “todas las actuaciones
realizadas han tenido bastante éxito y practicamente todas las viviendas,
aparcamientos, trasteros, locales y naves industriales se han vendido”.

También sefiala que “Los resultados de la fiscalizacién realizada de los
ejercicios 1998 y 1999, salvo los efectos de las observaciones y reco-
mendaciones que se seifialaran mas adelante han sido satisfactorios.”
Concretamente:

7]

- en el aspecto econdmico-financiero, los estados financieros de
Castelldefels Projeccions, SA a 31 de diciembre de 1998 y a 31 de
diciembre de 1999 representan razonablemente la situacion econémico-
financiera y patrimonial de la Sociedad en aquella fecha y los resultados
de sus operaciones para los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de
1998 y a 31 de diciembre de 1999.

En el aspecto de control interno y procedimientos en el area econémico-
financiera, los procedimientos establecidos garantizan razonablemente
que las transacciones sean registradas de forma adecuada y conceptual
y temporalmente.

En el aspecto de legalidad no se han observado incumplimientos
significativos”

Finalmente exponen aquellos aspectos susceptibles de mejora que se
han observado durante la fiscalizaciéon y sobre los que nuestra sociedad
Castelldefels Projeccions SA respondera con las alegaciones pertinentes
en el apartado 3. mencionado de Conclusiones: Observaciones y
recomendaciones.

Castelldefels Projeccions ha procedido a responder con la argumen-
tacion que ha considerado conveniente las alegaciones pertinentes y a
aceptar otras en este apartado, que a continuacién aportamos.

Ahora bien, la Presidencia del Consejo de Administracion, el sefior
Alcalde del Ayuntamiento de Castelldefels, ha considerado que existe
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una cierta disfuncién entre el resultado final satisfactorio manifestado
por la Sindicatura de Cuentas en el apartado 3 Conclusiones:
Observaciones y Recomendaciones donde sefiala la bonanza de la
Sociedad en su aspecto econdmico-financiero, en su control interno y
en la legalidad de sus acciones, como muy bien expone la Sindicatura
de Cuentas y el conjunto del trabajo realizado antes de llegar a las
conclusiones. Consideramos que en algunas ocasiones la informaciéon no
llega a reflejar toda la realidad, y en otras es partidaria de realizar reite-
radamente comentarios que podrian venir a interferir en la conveniencia
o no, de determinados acuerdos tomados por el Consejo de Admi-
nistracién o bien por la propia Junta General, es decir, el Ayuntamiento
de Castelldefels. Por este motivo, hemos considerado conveniente, no
s6lo responder a las alegaciones, sino también complementar la infor-
macién con determinados comentarios al conjunto del trabajo de fisca-
lizaciéon realizado por la Sindicatura de Cuentas. A fin y efecto y con la
buena intenciéon de sumarnos al buen trabajo profesional realizado. La
aclaraciéon de la informaciéon puede colaborar a confirmar que la im-
presién real de la gestién de la Sociedad Castelldefels Projeccions SA es
la que finalmente ha concluido la Sindicatura de Cuentas, una buena
gestidon, dinamica, eficazmente socialmente y econdémicamente, que ha
realizado un volumen de labor, con una estructura muy pequefa y
evidentemente, con aspectos parciales susceptibles de mejora que en
los casos consensuados acogemos de buen grado y que esperamos
continuar mejorando en el futuro.

ALEGACIONES

Alegacién de la recomendacion de venta a ProCiutat, SA de una
finca en el sector de Els Canyars

Tal como se afirma en el informe de la Sindicatura, en el afio 1998 se
vendié a ProCiutat, SA una finca en el sector de Canyars por importe de
158 millones de pesetas. Este precio se fij6 teniendo en cuenta el
compromiso de ProCiutat, SA de destinar el techo resultante de esta
finca a la construccién de viviendas protegidas.

Ahora bien, con posterioridad el Consejo de Administracién analizé una
propuesta de la entidad compradora que conllevaba una serie de ven-
tajas que, una vez valoradas por los miembros del Consejo, derivaron en
de acuerdo de 30 de noviembre de 1999, en virtud del cual se modi-
ficaba la operacién de compraventa y se reconvertia en una permuta en
las mismas condiciones que las anteriores, y se liberaba a ProCiutat, SA
de la obligacién de destinar el techo edificable a la construccién de vi-
viendas protegidas.

La traduccion econdémica de estas ventajas supuso la posibilidad de
contribuir a la financiaciéon de proyectos de mucha repercusion para
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nuestro municipio, tanto de tipo sanitario (nuevo ambulatorio), educativo,
deportivo, ademas de todos aquellos que surjan del propio crecimiento de
la ciudad y que el Pleno municipal encargue su gestion a la sociedad.

Una vez adoptado este acuerdo genérico, se analizé la férmula juridica
mas adecuada para llevar a cabo estos pactos, y el mismo Consejo de
Administracién, el 19 de diciembre de 2000, adopté un acuerdo
complementario del anterior.

Segun este acuerdo, y como consecuencia de liberar a ProCiutat, SA de
la obligacion contraida, el precio del solar vendido aumenté de 158
millones a 309 millones. Este nuevo precio del solar se abonara por
ProCiutat, SA mediante la construccién de 18 viviendas, 18 plazas de
aparcamiento y 18 cuartos trasteros. Ademas del incremento de precio
producido, hecho que en si mismo ya evidencia la bonanza de la ope-
racion, Castelldefels Projeccions, SA ha retenido los 158 millones, que
recibi6 en el momento de la venta, que no se devolveran a ProCiutat,
SA hasta la finalizaciéon de la construccién, como garantia de la buena
ejecucion de la operacion. Por otra parte, hay que tener presente que
dicha cifra de 309 millones de pesetas, si se traduce en importe de
venta a precio de mercado (lo que queda fuera de los objetivos de la
sociedad) asciende a unos 500 millones de pesetas.

Esta ultima operacién se elevé a publico mediante escritura de fecha 21
de diciembre de 2000.

Alegacion relativa a la venta de una finca a Can Bou (parcela 21)

En este punto, debemos sefalar que para poder tener una visién com-
pleta de la situacién expuesta en este informe, se hace necesario afadir
una serie de datos que no han sido suficientemente explicados.

Este cambio obedece a que durante el tiempo transcurrido entre el
acuerdo del Consejo y la firma de la compraventa, se elaboré el pro-
yecto béasico de edificacidon y se intenté encajar al maximo aquel porcen-
taje. Ademads, habia que tener en cuenta que la calificacién de vivienda
protegida de la Generalidad de Cataluia, debe hacer referencia a
“plantas enteras de viviendas” y que por tanto, en una misma planta no
puede haber viviendas libres y viviendas protegidas.

Intentando conjugar todas estas variables, finalmente el proyecto defi-
nitivo contemplé la construccién de 30 viviendas, de las cuales 16 son
protegidas, segun consta en las resoluciones emitidas por la Direccién
General de Arquitectura y Vivienda de la Generalidad de Cataluia el 21
de noviembre de 2000 en relacién con las promociones sitas en la calle
Corunya, 57-59 y calle Sevilla 52-54, copia de las cuales adjuntamos.
Es decir, el porcentaje de vivienda protegida es de 53,4% en lugar del
60% acordado por el Consejo. No es por tanto correcto el porcentaje
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del 47,3% que se dice en el informe de la Sindicatura. Dada esta
minima diferencia, no se consideré necesaria la ratificacién del Consejo
de Administracién, cuando ademas el proyecto de edificacién fue de
dominio publico, puesto que la adjudicacién de las viviendas se realizo,
solicitando todos los requisitos, mediante un sorteo publico ante el
Notario, Sr. D. José Victor Lanzarote Llorca, que tuvo lugar el dia 11 de
febrero de 1999.

Alegacion relativa a las promociones de viviendas de precio tasado
parcela 9 y parcela 4-5

Se trata de dos promociones que la Sociedad llevé a cabo en el poligono V
de Can Bou con un total de 36 viviendas de precio tasado y 14 en régimen
de venta libre, ademas de 47 plazas de aparcamiento y 40 trasteros.

En cuanto a las viviendas de precio tasado, en las resoluciones emitidas
por la Direccién General de Arquitectura y Vivienda de fechas 22 de
abril y 4 de noviembre 1997, (copia de las cuales adjuntamos) se hace
constar que las viviendas relacionadas son susceptibles de acogerse a
los beneficios previstos para la adquisicién de vivienda de precio tasado
siempre que, entre otras condiciones, “existan las correspondientes
disponibilidades presupuestarias y financieras”.

Igualmente, dice que si alguna de las viviendas se vende sin acogerse a
estos beneficios, deberia comunicarse “a fin de darla de baja del corres-
pondiente informe”.

Con estas afirmaciones, nos encontramos, claramente, con dos situa-
ciones: por un lado, la comunicacion que debe hacerse a la Direccion
General sirve Unicamente a efectos de control de expedientes por parte
del departamento correspondiente y por tanto Castelldefels Projeccions,
SA no ha incumplido ninguna obligacién legal y por este motivo su
observancia no es exigible por parte de la Generalidad de Cataluia.

Por otro lado, en aquel momento se dieron una serie de variables que
ocasionaron que la sociedad no dispusiera de medios para saber qué
viviendas se acogieron finalmente a la financiacién cualificada.

La principal de estas variables que en el momento en que la sociedad
otorgd las escrituras de venta de las viviendas, existia un vacio presu-
puestario en los diferentes organismos participantes en el proceso y
que, en consecuencia, las entidades financieras no disponian de “cupo”
para otorgar préstamos hipotecarios cualificados, es decir, no existian
“las correspondientes disponibilidades presupuestarias y financieras”
gue menciona la propia Direccién General cuando otorga la calificacién
de vivienda de precio tasado.
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Debido a esta circunstancia, los adquirentes tuvieron que subrogarse en
las hipotecas segun las condiciones del mercado libre, que ademas
ofrecian tipos de interés mas bajos que los del Plan de la vivienda, que
no pudieron adecuarse hasta mas adelante.

Por todo lo expuesto, en las escrituras de venta de las promociones no
consta ningln compromiso por parte del comprador de destinar la vi-
vienda a residencia habitual, puesto que este compromiso Unicamente
se debe hacer constar si el adquirente se acoge a la financiacién cua-
lificada, hecho que no se produjo por falta de disponibilidades pre-
supuestarias y financieras, tal como ya se ha explicado en el parrafo
anterior.

En cuanto al procedimiento usado para la venta de las viviendas, hay
que mencionar, en primer lugar, la ubicacién singular de estas
promociones, que fueron las primeras que se edificaron en un entorno
vacio de viviendas, y junto a la via férrea por un lado y la A-16 por otro.

Estas caracteristicas y el hecho de que aun existian promociones de
vivienda asequible en otras zonas del municipio como por ejemplo Can
Vinader, ocasionaron un freno en el ritmo de ventas. Por este motivo,
no se considerd necesario utilizar el procedimiento del sorteo y ademas,
la exigencia de los requisitos que siempre se han pedido desde la
sociedad, no se pudo aplicar tan rigurosamente como en otras
ocasiones, en este caso por falta de clientes. Asimismo, la sociedad
dispone de una ficha de cada comprador donde se hace constar la no
disposicion de ninguna otra vivienda en propiedad, su nivel de renta y el
compromiso de destinarla a residencia habitual y permanente, requisitos
minimos para acceder a una vivienda protegida. Respecto a la afir-
macién que se hace en el informe de la Sindicatura, debemos manifestar
que estas fichas se rellenan cuando el cliente cumplimenta la reserva y
por tanto la fecha y la firma son las que constan en este documento.

En cuanto a la vivienda libre, la sociedad se encontré en un momento de
venta muy distinto al existente actualmente. La demanda de este tipo
de vivienda habia bajado porque el mercado hipotecario se encontraba
en sus minimos histéricos y por lo tanto la existencia de tipos de interés
tan bajos daba posibilidades al comprador de poder adquirir viviendas en
régimen de renta libre en zonas del municipio que eran mas atractivas
por encontrarse mas dentro del mismo nucleo urbano. A modo de ejem-
plo hay que recordar que estas promociones coincidieron en su tiempo
de ejecucidon con promociones de la parte baja de La Muntanyeta, cuyos
precios eran enormemente competitivos en comparaciéon con los
nuestros, puesto que ofrecian buenos precios, buena financiacién
(recordamos que el tipo que establecia el Plan de la Vivienda fue
superior durante un periodo de tiempo al tipo del mercado libre) y una
ubicacién mucho mas céntrica que las nuestras.
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En cuanto a las viviendas en régimen de venta libre, hay que tener en
cuenta, ademds, que los precios de venta se fijan, en este caso, en
funcién, sobre todo, del precio del suelo y es un hecho claro que este
ha experimentado un aumento espectacular desde aquellos momentos.
Por tanto, los precios de este tipo de vivienda deben situarse en el con-
texto y en el momento en el que se inicié la promocién, es decir hace 4
anos; precios que, de haberse fijado en el tiempo actual, serian evi-
dentemente muy superiores, y como es ahora el precio del suelo. Por
todos estos motivos, el Consejo de Administracidon decidié no establecer
condiciones de acceso para su adquisiciéon. Sin embargo, dado el cam-
bio de condiciones que se ha producido en el mercado de vivienda en
los ultimos afios, estas condiciones de acceso si que se han pedido para
el sorteo de todas las viviendas (libres y protegidas) de “Els Canyars”.

También debe tenerse en cuenta que entre los precios que se indican en
el informe no se menciona el precio del aparcamiento ni del trastero,
cuando la realidad es que en estas promociones se vende siempre un
precio de todo el paquete. A modo de ejemplo, podemos destacar que
en la parcela 9, el precio conjunto de una planta baja con la plaza de
aparcamiento y el trastero era de 23.780.750'-ptas, precio que debe
situarse en el afio del inicio de las ventas, es decir 1997.

En relacion a la entrega de llaves, hay que sefalar que en ningun caso
éstas se han entregado antes del otorgamiento de la escritura publica.
En este sentido, los compradores, en la fecha de la escritura firman un
documento donde queda constancia de la relacién de los juegos de
llaves que se entregan, asi como de toda la documentacién oficial rela-
cionada con la vivienda (Boletines de instalaciones, licencia de empleo,
relacién de industriales, etc.). Esta relacién firmada queda archivada en
los expedientes de cada cliente, como han podido comprobar los redac-
tores del informe.

Alegaciones a las observaciones y recomendaciones sobre la pérdida
de 2 Mptas en la venta de un local comercial en Can Vinader

El informe de la Sindicatura de Cuentas recoge el siguiente comentario
respecto a esta operacion:

En 1999 se adquirié a ProCiutat, SA un conjunto de locales y trasteros
y una vivienda en Can Vinader uno de los locales estaba alquilado vy
Castelldefels Projeccions, SA se subrogd en el contrato de alquiler. El
arrendatario tenia una opcién de compra que ejercié y que significo una
pérdida para Castelldefels Projeccions, SA de 2 Mptas.

Para nuestra sociedad, esta operacion debe contemplarse desde el
contexto global de todas las adquisiciones a Can Vinader, valoradas posi-
tivamente, ya que nos permitian aumentar unas existencias en las que no-
sotros creiamos como producto y como proveedor de margenes razo-
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nables. Esta adquisicion de 3 locales, 4 trasteros, 1 vivienda, y 95 plazas
de aparcamiento por un coste total de 133,64 Mptas nos estad permitiendo
obtener una media de margenes de un 20%. Aunque vendemos a precios
muy competitivos de mercado, en concreto en los aparcamientos, para
ofrecer también servicio al propio barrio, ya que éste fue uno de los prin-
cipales objetivos del acuerdo, aumentar el producto de aparcamiento; (hay
plazas por un valor de venta de 1,450 Mptas). Esto quiere decir, sin duda,
que el valor de compra global de la operaciéon fue 6ptimo. Es evidente que
hubiera sido mas favorable sin que se hubiera producido esta pérdida.
También es cierto que la negociacidon de los precios se planteé en relacién
con la globalidad de los productos. Por ello, consideramos que esta
perspectiva es desde la que debe analizarse, y no extrayendo un elemento
del conjunto del contexto.

Alegaciones sobre el registro de un importe entregado en garantia de
cumplimiento de una operaciéon de permuta de Ca N’Alaié

Respecto a esta observacidn aceptamos la recomendacién propuesta,
aunque con fecha 5-10-2000 este importe ya fue regularizado en el
momento de la formalizacién de la escritura publica.

Alegaciones al arqueo de caja

En cuanto a esta observacién, la consideramos acertada respecto al re-
traso en el proceso de contabilizacion de los gastos de gestidon a que se
hace referencia en el punto 2.3.5, retraso que ha sido motivado por
razones de poder hacer frente a las demas tareas contables.

También quisiéramos afadir que en esta observacién no se cuantifican
ni se porcentuan las transacciones de la caja respecto del total de tran-
sacciones de la tesoreria de la sociedad, que representan un 0,4% del
volumen total. Por eso suponemos que las diversas Auditorias externas
y voluntarias a las que se ha sometido la Sociedad desde sus inicios no
han considerado relevante recomendar la realizacién del arqueo por el
reducido volumen de los movimientos de caja. Ahora bien, no existe
ningun inconveniente en aceptar la recomendacion.

Alegacion firmas mancomunadas

En este punto, hay que senalar que las facultades que ostentan tanto la
Gerencia como la Presidencia de la sociedad fueron otorgadas por
acuerdo del Consejo de Administracion de fecha 13 de julio de 1994,
acuerdo adoptado por unanimidad de todos los miembros.

Como facultad que corresponde al maximo érgano de administracion de

la sociedad como es el consejo, éste tendra que decidir la conveniencia
o no de modificar la modalidad de firmas vigente en la actualidad.
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Alegaciones a las observaciones y recomendaciones sobre la
elaboracion del PAIF

En cumplimiento de su recomendacién en el futuro los presupuestos de
cada ejercicio se acompanaran del Programa de actuaciones, inversiones
y financiacion (PAIF).

COMENTARIOS

Comentarios al punto 1.2.3. Actividad

En este punto, cabe sefialar que nos gustaria completar la informacién
que aparece en el informe sobre cudl ha sido la actividad de
Castelldefels Projeccions, SA desde su constitucion el afo 1989.

Durante este periodo de 10 afnos, la sociedad ha desarrollado una serie
de actividades que, pese a ser muy importantes, no podrian reducirse
s6lo a la promocidn de viviendas asequibles.

Anualmente, toda esta actividad ha sido objeto de auditoria voluntaria
por parte de las empresas nombradas por La Junta General durante los
10 anos transcurridos desde su constitucidon. Los Informes elaborados
expresan en todos los casos una opinién favorable sin ninguna
salvedad.

En el siguiente cuadro reproducimos las diferentes actuaciones llevadas
a cabo desde la constituciéon de la sociedad:

63



SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 17/2000-A

ACTIVIDAD DE CASTELLDEFELS PROJECCIONS, SA
(Gestion directa o a través de la participacion en otras sociedades mixtas)

Vivienda Gestion de Edificios
asequible Zonas Verdes Oficinas
(*) m?/constr. m?/Urbaniz.. m>*Constr.
Can Vinader 44.000 Plaza del Alba 750 Edificio Projeccions 1.007
Muntanyeta F-20 2.598 Plaza Democracia 6.214 Edificio Municipal 2.583
Muntanyeta F-55 13.749 Plaza Musica 4.820 Edificios Oficinas
El Cami Ral (*) 31.528
Ca la Quela 1.998
Can Bou Pol.2 2.600 Zonas Verdes
Can Vinader 3.580
Can Bou F-9 1.808
Can Bou F-4-5 3.720
c/Església 1.662
[ TOTALES | 72.135 | | 15.364 | 35.118
(*) En proyecto
Continuacién
Gestion Edificaciones
Urbanistica Industriales Aparcamientos
m?/constr. m?/Constr. m>Constr.
Fase 1 7.898 Joan XXIII 4.850
Ca N'Alaié 44.086 Fase 2 A 8.354
Els Canyars 233.051 Fase 2 B 9.040
Comercial y
Usos Mixtos 5.665
[TOTALES 277.137 | | 30.957 | 4.850
Viviendas
Can Vinader 410
Muntanyeta F-20 20
Muntanyeta F-55 96
Ca la Quela 8
Can Bou Pol.2 46
Can Bou F-9 16
Can Bou F-4-5 34
c/Església 15
645

Comentarios al punto 2.3.2.1. Societat d’Aparcaments de Castelldefels,

SA (SAC)

El informe de la Sindicatura recoge en este punto informacién relativa a
SAC, sociedad unipersonal de Castelldefels Projeccions, SA que no ha

sido fiscalizada.
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En relaciéon con SAC nos gustaria completar las explicaciones de dicho
informe con algunas matizaciones que consideramos importantes.

En primer lugar y como sefala el informe, la sociedad adquirid a
Ferrovial Aparcamientos, SA su participacion en SAC por su valor
nominal.

El proceso que llevd a esta decision fue complejo, dados los acuerdos
que Castelldefels Projeccions, SA asumié frente a Ferrovial
Aparcamientos cuando se constituy6 esta sociedad mixta que consistian
en el compromiso de que con fecha 31 de diciembre de 1997 se
adquiririan por parte de Castelldefels Projeccions, SA las plazas que
quedaran por vender en aquella fecha.

Los problemas derivados de la ejecucion material de este aparcamiento
que llevé a cabo el propio grupo Ferrovial (filtraciones, etc.) fueron
deteriorando progresivamente la imagen del aparcamiento, hecho éste
que el socio privado no podia obviar y pretender hacer cumplir el pacto
de recompra.

Durante el primer trimestre de 1998 recondujimos la situacién puesto
que en dicho plazo quedaban por vender 115 plazas que a valor de
coste suponia hacer frente a un pago a Ferrovial de 147 millones de
pesetas.

Plazas en Plazas en

Plazas Ventas-Aios Existencia Ventas-Afos Existencia
Iniciales 1995-96-97 a 31-12-97 1998-99 Actuales

Aparcamientos
Joan XXIII 228 113 115 90 25

7

Momento del mencionado compromiso de compra:

Uds. Aparcamiento a precio de coste: 147,33 Mptas

Adquisicion de las acciones por su valor nominal: 49 Mptas.

Es evidente que visto en la perspectiva del tiempo, la adquisiciéon de las
acciones por su valor nominal, 49 Mptas, fue la solucidbn mas
conveniente para nuestros intereses.

En la linea de dar contenido y centralizar la gestion en materia de
estacionamientos y aparcamientos, el Ayuntamiento Pleno en funciones
de Junta de Accionistas de Castelldefels Projeccions acordé el traspaso
a SAC de la gestién de los aparcamientos de rotacién en zona azul; esta
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decision ha conllevado un nuevo horizonte para SAC, que hace que se
plantee su viabilidad de forma bastante positiva.

Plazas Incorporaciones Incorporaciones Plazas

Iniciales Plazas Plazas Actuales
1995 1996-97-98-99 2001 2001

Plazas de Rotacion
Zona Azul 166 245 171 582

Comentarios al punto 2.3.2.2. Participacion en ProCiutat, SA

El objetivo de la creacién de ProCiutat, SA queda reflejado en el
comentario a la promocion de Can Vinader. Por este hecho, sdlo
querriamos significar que ProCiutat, SA no ha sido ningun instrumento
usado por Projeccions, sino una sociedad mixta participada por el capital
publico de Castelldefels Projeccions, SA. Todas las actuaciones enu-
meradas en el informe de la Sindicatura, excepto, como ya se ha
indicado, la de Can Vinader, han sido llevadas a cabo directamente por
nuestra sociedad.

Comentarios al punto 2.3.3. Existencias: Solares de “Els Canyars”

La Intervencion de Castelldefels Projeccions, SA en este sector de
nuestra ciudad ha sido marcada desde su inicio por el dinamismo y la
participacidn activa, con los objetivos, entre otros, de preservar su
entorno natural y de recuperar una zona del municipio, histéricamente
degradada, y recuperarla para los ciudadanos. Dentro de este marco de
actuacién, la sociedad participé en todas las fases del proceso
urbanistico: desde la redaccién de los diferentes instrumentos de
planteamiento, la constitucion de los érganos de gestidon de la Junta de
compensacion desde su cargo como miembro del Consejo Rector, etc.
Todos estos elementos han posibilitado que esta actuacién tenga un
caracter marcadamente publico, hecho que ha permitido conjugar, por
un lado, los intereses privados de los propietarios y los intereses gene-
rales de todos los ciudadanos al conseguir la creacion de nuevos
servicios de equipamientos, docentes y deportivos, nuevas zonas
verdes, la proteccién del torrente y del bosque, la previsién de zonas de
aparcamiento dentro de los edificios de modo que el espacio de la calle
se ocupe por el nimero minimo de coches aparcados y la construccion
de viviendas de precio asequible.

Para hacer posible esta actuacion, el Pleno del Ayuntamiento de 26 de
noviembre de 1998 acordd ampliar el capital social de Castelldefels
Projeccions, SA en 621 millones de pesetas mediante la aportaciéon de
dos fincas al sector Norte del Plan parcial “Els Canyars”. También se
acorddé que en su momento serian cedidos a la sociedad los terrenos
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que el Ayuntamiento recibiera de la cesiéon del 10% del aprovecha-
miento medio del sector y cualquier otro que pasara a ser de propiedad
municipal.

De las dos primeras fincas aportadas por el Ayuntamiento a
Castelldefels Projeccions, el Consejo de Administracion de la sociedad
acordo en fecha 15 de diciembre permutar con ProCiutat, SA la finca de
24.256 m? por un 26'5% de la obra construida y 6 millones de pesetas,
asumiendo ProCiutat, SA, ademas, los gastos de urbanizacién y las
indemnizaciones que se derivasen de la ejecucién del plan. Estos gastos
por la urbanizacién de los terrenos significan en realidad la obtencién de
una permuta superior al 30%, porcentaje que en este tipo de opera-
ciones se considera razonable. Esta operacidon fue formalizada en escri-
tura publica el 14 de febrero de 2000.

En la misma sesion de 15 de diciembre, el Consejo acordd vender a
ProCiutat, SA la finca de 17.507 m? por un precio de 158 millones de
pesetas.

Para cumplir los acuerdos adoptados el 26 de noviembre de 1998, el
Pleno municipal acordd, en sesion de 30 de marzo de 2000, aportar a
Castelldefels Projeccions, SA, los terrenos del 10% del aprovecha-
miento medio por un importe de 429,5 millones de pesetas.

Respecto a estos terrenos, el Consejo de Administracién acordd su
permuta con ProCiutat, SA en las mismas condiciones que se habian
aplicado para la permuta anterior. Esta operacion se formalizé en
escritura publica el 23 de mayo del afio 2000.

Como ya se ha detallado en las alegaciones, el Consejo de Admi-
nistracion analizé una propuesta de la entidad compradora y en sesién
de 30 de noviembre de 1999, acordé modificar la compraventa a
ProCiutat, SA de la finca de 17.507 m? reconvirtiendo la operacién en
una permuta, en las mismas condiciones que las anteriores, y liberando
a ésta de la obligacién de destinar el techo edificable a la construccion
de vivienda protegida.

Una vez analizada la férmula juridica mas adecuada para llevar a cabo
estos pactos, el propio Consejo de Administracién, en fecha 19 de di-
ciembre de 2000, adopté un acuerdo complementario del anterior,
segun el cual el precio del solar vendido a ProCiutat por 158 millones
quedaba fijado en 309 millones, puesto que se liberaba a esta mercantil
de la condicién de edificar vivienda protegida. Este nuevo precio del
solar se abonara a ProCiutat, SA mediante la construcciéon de 18 vivien-
das, 18 plazas de aparcamiento y 18 cuartos trasteros, reteniendo
Castelldefels Projeccions, SA los 158 millones, ya recibidos, hasta la fi-
nalizacién de la construccién, como garantia de la buena ejecucién de la
operacion. Esta udltima operacion se elevd a publica mediante escritura
de fecha 21 de diciembre de 2000.
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Como resultado final de estas permutas, la sociedad ha obtenido 83
viviendas, 83 plazas de aparcamiento y 83 cuartos trasteros, cuya
adjudicacion se ha realizado mediante un sorteo publico que se celebré
el pasado 25 de octubre de 2000, ademas de 2 unidades anadidas que
se ubicaran en el poligono Sur. Estas viviendas son de precio asequible
y su tipologia varia desde 1 dormitorio hasta plantas bajas de 4
dormitorios y con jardin privado. Dado su precio final, que en todos los
casos es mas bajo que el actual del mercado, los adjudicatarios han
tenido que acreditar una serie de requisitos; entre otros, los siguientes:

No disponer de otra vivienda en propiedad.

Tener ingresos anuales inferiores a 3,5 millones o 5,5 millones
segun los casos.

Residir en Castelldefels desde el 1 de mayo de 1997.

Destinar la vivienda adquirida a domicilio habitual y permanente.

En todos los supuestos, Castelldefels Projeccions, SA se reserva el
derecho de adquisicion preferente en caso de venta de la vivienda
durante los primeros cinco anos por el mismo precio de adquisicidn
mas el IPC que corresponda, puesto que légicamente no es objeto
de la sociedad el fomento de la especulacién.

Los precios y las superficies de las viviendas adjudicadas en dicho sor-
teo son los que se reproducen en el cuadro adjunto:

UNIDADES SUPERFICIE UTIL PRECIO

1 dormitorio 41,96 m? 6.832.473'- ptas.

2 dormitorios 57,58 m? 9.375.924'- ptas.
62,83 m? 10.230.797'- ptas.

3 dormitorios 72,37 m? 11.784.224'- ptas.
72,90 m? 11.870.526'- ptas.

3 dormitorios dtiplex 80,30 m 16.060.000’- ptas.

2
96,54 m? 19.308.000’- ptas.
97,31 m? 19.462.000’- ptas.
98,01 m? 19.602.000'- ptas.

2

98,04 m 19.608.000’- ptas.
4 dormitorios plantas bajas 92,24 m? 25.827.200’- ptas.
(disponen de jardines privados)
que oscilan entre 185 m? 94,60 m? 26.488.000'- ptas.
y 290 m?)
106,65 m? 29.862.000’- ptas.
107,98 m? 30.234.400'- ptas.
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Estos precios no se fijaron de manera aleatoria, sino teniendo en cuenta
los precios de mercado actualmente vigentes en Castelldefels en cuanto
a la obra nueva y que se situan alrededor de las 350.000 a 400.000’-
ptas./m? (til.

Hay que tener en cuenta, ademas, que los beneficios de este Plan no
pueden valorarse unicamente por el ndmero estricto de viviendas pu-
blicas, ya que esto ofrece una vision muy reducida de la realidad. En
este sentido cabe sefalar que la intervencion de Castelldefels
Projeccions, SA en este Plan Parcial incide, no sélo en poner al alcance
de los ciudadanos viviendas protegidas, sino también en la definicién de
los espacios verdes y en las parcelas de equipamientos. A modo de
ejemplo, debemos mencionar el acuerdo del Pleno municipal de
diciembre del afno 2000, en virtud del cual la financiacién del nuevo
campo de futbol, que sustituye al antiguo campo de los Veteranos, se
obtendra por la participacion de los mismos poligonos y por el
rendimiento que se obtenga de la permuta de los terrenos del
aprovechamiento medio en Castelldefels Projeccions, SA.

Una vez acabada la construccion de las viviendas, los ingresos que se
produzcan por las ventas seran aplicados por la sociedad a aquellos
proyectos que determine su unico accionista, es decir, el Ayuntamiento
de Castelldefels, que a parte del campo de fltbol ya acordado, pueden
convertirse en equipamientos sanitarios, como la construcciéon de un
segundo Centro de Asistencia Primaria (CAP) y en equipamientos
educativos, culturales, etc.

Esta oferta de vivienda se complementard ademads con los que resulten
en el poligono Sur de este Plan Parcial y con los que la sociedad
promovera directamente en el Plan Parcial de Can N’Alaié, situado junto
a Els Canyars y con los que se ubicaran de alquiler en el antiguo cuartel
de la Guardia Civil.

Comentarios al punto 2.3.3. Existencias: Ca N’Alaié

Castelldefels Projeccions, SA continta con esta intervencién en su linea
de participar en el desarrollo urbanistico del conjunto de nuestro
municipio.

Este sector ha sido histéricamente paralizado, desde un punto de vista
urbanistico, dada la complejidad técnica y juridica que su actuacion
requeria. La intervencion de Castelldefels Projeccions, SA lo ha sido en
una doble vertiente: por un lado, adquiriendo directamente terrenos para
edificar vivienda protegida y gestionando, al mismo tiempo, la propiedad
del Ayuntamiento en el sector derivada en este caso de la cesion del
10% de aprovechamiento medio, con la misma finalidad; y por otro,
liderando todo el proceso urbanistico que posibilitara la urbanizaciéon del
poligono, dada su elecciéon por el conjunto de propietarios como Ge-
rencia de la Junta de Compensacion.
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Este nombramiento como Gerencia ha permitido que desde la Sociedad
se pudiera llevar a cabo muy directamente el control de las obras de
urbanizacién y el disefio de todos los espacios destinados a zonas ver-
des y equipamiento. Hay que tener en cuenta, ademas, que desde la
Sociedad se ha desarrollado todo el conjunto de la gestién urbanistica,
necesario para poder desbloquear un proceso estancado que requirid
muchas negociaciones con la Direccion General de Urbanismo de la
Generalidad, hasta conseguir el visto bueno definitivo. Ademas, hay que
tener en cuenta que la propia composicion de esta Junta, donde
intervenia un elevado ndmero de pequefos propietarios con intereses
diferentes a los de los promotores privados afadia una dificultad mas al
proceso; dificultad que pudo solventarse, eso si, con multiples nego-
ciaciones, teniendo como resultado mds ejemplarizador la aprobacion
del Proyecto de Compensacién por unanimidad de todos Ilos
propietarios.

A fin de ofrecer viviendas de precios asequibles, Castelldefels
Projeccions, SA acordé adquirir un terreno de 6.456 m? mediante una
permuta del 22,5% de la obra construida; propiedad que se afiade a los
terrenos que provienen de la cesion del 10% del aprovechamiento me-
dio, que el Ayuntamiento en sesiéon de 29 de junio de 2000 acordé
aportar a Castelldefels Projeccions, SA.

Con esta aclaracién queremos poner de manifiesto la capacidad de
negociacién de la Sociedad que cuando debe obtener una permuta
consigue mas del 30% y cuando tiene que hacerla posible negocia el
22,5% en obra construida.

Resumiendo esta actuacién significard la promocién directa de 74
viviendas distribuidas en 5 bloques ubicados en la calle Església. La
tipologia de las viviendas serd muy variada y se reservara un porcentaje
para viviendas adaptadas a personas con minusvalia. La adjudicacién de
las viviendas se realizara, como en “Els Canyars” mediante un sorteo
publico y los participantes deberan reunir determinados requisitos.

Comentarios al punto 2.4.1. Fondos propios de la sociedad
En referencia a este punto querriamos dejar constancia de lo siguiente:

Desde su constitucion, el Ayuntamiento y el Consejo de Administracion
de la sociedad fueron conscientes de la necesidad de capitalizar
Castelldefels Projeccions, SA y de incrementar su activo fijo, dada la
insuficiencia de los 20 millones de pesetas del capital inicial.

Las ampliaciones de capital que la empresa ha realizado responden a
esta politica. Su objetivo era situar correctamente a la sociedad para
adquirir de forma directa el activo necesario para la materializacion de la
gestion, una vez se consiguiera un grado de capitalizacién 6ptimo.
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2.4.1. FONDOS PROPIOS

Concepto
Capital social inicial
A.- Ampliacién capital 31-08-90
B.- Ampliacién capital 03-05-91
C.- Ampliaciéon capital 20-05-93
D.- Ampliacién capital 08-10-93
E.- Ampliacién capital 21-12-93
Reduccién capital 08-03-96
F.- Ampliacién capital 18-06-97
G.- Ampliacién capital 25-11-98
H.- Ampliacién capital 11-12-98

Reduccién capital 05-03-99

TOTAL CAPITAL SOCIAL

Importe

20.000

85.400

245.000

11.900

245.880

49.500

(140.700)

53.000

62.000

621.000

(143.900)

1.109.080

a)
b)
c)

Aportacién

Efectivo

Terrenos
Terrenos
Terrenos
Terrenos
Terrenos
Efectivo
Terrenos
Terrenos
Terrenos

Efectivo

Importes en miles de pesetas.

Fuente: escrituras de ampliacién y reduccién de capital.

Aclaraciones:

El informe de la Sindicatura de Cuentas se remonta a la constituciéon de
la Sociedad a finales del afio 1989 y en las notas aclaratorias hace
referencia a las diferentes aportaciones de capital y a su destinacién. No
obstante, ante la existencia de algunas omisiones, quisiéramos realizar

varias aclaraciones:

1.- Aclaraciéon de la ampliaciéon de capital denominada A y B:

Se trata de la aportacion de varias fincas propiedad del Ayuntamiento a
los poligonos 3 y 4 de Can Bou por valor de 330,4 NMptas, que estan
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subdivididas en los apartados A y B de 85.400.000 y de 245.000.000
pesetas.

El objetivo de esta ampliacidon era, a través de la venta de las fincas,
conseguir la solvencia necesaria para afrontar con fondos propios la ad-
quisicion de un piso en la calle Dr. Trueta valorado en 11,4 Mptas para
utilizarlo como sede de la Sociedad, habilitar el vivero de empresas de la
calle Bisbe Urquinaona de 200 m? valorado en 11,87 Mptas y sobre
todo la construcciéon del Edificio Projeccions valorado aproximadamente
en 112 Mptas, todo esto con recursos propios. Con el resto de liquidez
obtenida dotaron a la sociedad de una buena posicion en materia
financiera para afrontar nuevas adquisiciones de suelo para desarrollar
futuras actuaciones (la adquisicion a Rocalla, SA de suelo industrial en
el Pol. Industrial el Cami Ral por valor de 150 Mptas.).

2.- Aclaraciéon a la Ampliacién capital denominada C:

Terrenos de la C/Once de septiembre sobre los que se construyé el
edificio de oficinas de la sociedad.

3.- Aclaracién a la Ampliacion de capital denominada D:

D.a: Se trata de las nueve parcelas aportadas para realizar el barrio de
Can Vinader por un importe de 203.230.000.

D.b: Se trata de la aportacién de la finca nim. 20 del poligono 2 de Can
Bou terreno valorado en 15.856.000 ptas. donde se han construido
viviendas tasadas directamente por Projeccions entregadas en 1997.

D.c: Se trata de la aportacién de la finca num. 21 del poligono 2 de Can
Bou valorado en 26.794.000, terreno vendido a Projeccions por
103.000.000 ptas. sobre el que se construyé el 53,4% de viviendas
tasadas (véase alegaciones).

Con esta aclaracién queremos destacar que sélo las fincas A y B han
sido vendidas a terceros. La Finca nim. 21 se vendié a la Sociedad
mixta participada por Projeccions. En las dos primeras, el objetivo ha
quedado suficientemente explicado y en la de la finca 21 se constru-
yeron viviendas tasadas, con los requisitos correspondientes y sorteo
ante Notario.

4.- Aclaracion a la Ampliaciéon de capital denominada E:

Subsuelo de la Plaza Joan XXIIl. Fue aportado a SAC, a fin de construir
el aparcamiento de venta subterraneo y la urbanizacién de la Plaza
Publica de Frederic Mompou.
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5.- Aclaracion a la Ampliacién de capital denominada F:

Terreno sobre el que se ha construido el nuevo edificio del Ayuntamiento.

6.- Aclaracion a la Ampliacién de capital denominada G:

Terreno sobre el que se ha construido el edificio de la C/Església. Donde
se han construido 15 viviendas de alquiler de protecciéon oficial en
régimen especial y 5 locales, todos vendidos.

7.- Aclaraciéon a la Ampliacion de capital denominada H:

Terrenos aportados al Plan Parcial Els Canyars (véase comentario
elaborado por la Sociedad pag. 14).

También han existido dos reducciones de Capital que se han entregado
en efectivo al Ayuntamiento por importes de 140.700.000 pesetas y
143.900.000 pesetas. Es decir, un importe total de 284.600.000 de
pesetas aprobadas por el Consejo de Administracién y la Junta General
de Castelldefels Projeccions.

Finalmente, queremos sefialar que para realizar un buen analisis del
origen y destino de las aportaciones de capital realizadas por el
Ayuntamiento hay que hacerlo desde dos vertientes. Desde una
vertiente social donde es facilmente verificable las mas de 600
viviendas protegidas y asequibles de venta y de alquiler puestos a
disposicion de los ciudadanos.

Las edificaciones industriales y comerciales de la Zona Industrial, la
gestién urbanistica realizada en Can Vinader, y Ca N’Alaié. Los edificios
construidos de Projeccions y el nuevo edificio del Ayuntamiento.
También hemos adquirido locales en La Muntanyeta y Can Vinader, asi
como en la Plaza Mayor como expectativa de futuro para una nueva
intervencién urbanistica.

Pero ademas de la vertiente social debemos contar con otra de tipo
econdmico y financiero. El Ayuntamiento no sdélo no se ha
descapitalizado aportando los terrenos, sino que ha conseguido realizar
una labor de ciudad y un gran incremento patrimonial como se ve
reflejado en nuestros balances o en los resultados de las futuras
actuaciones. A modo de ejemplo.
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en Mptas Valor construccidén Valor suelo
o adquisicién aportado
Edificio Projeccions 76,57 35,37
Viviendas de alquiler 112,69 62,00
c/Església
Nuevo Edificio Ayuntamiento 437,56 53,00
Local en La Muntanyeta 24,00 -
Locales en Can Vinader 58,32 -
Viviendas en la Plaza Mayor 31,70 -
Canyars (*) 1.727,63 621
2.468,47 771

(*): Este importe corresponde a la cifra de ingresos netos que
Castelldefels Projeccions recibird y que proviene de las permutas
acordadas del 26,5% sin costes de urbanizacién en la zona Norte de
Canyars. Este valor serad devuelto a la ciudad en obra en los diferentes
equipamientos deportivos, de ocio, educativos o sanitarios que el
Ayuntamiento de Castelldefels y el Consejo de Administracion de
Castelldefels Projeccions vayan acordando en los momentos oportunos.
Un ejemplo de estos objetivos politicos lo tenemos en el acuerdo del
Ayuntamiento Pleno de fecha 19-12-2000, donde se acuerda que el
Poligono Sur de Canyars y Castelldefels Projeccions asumirdn el coste
econdmico de la construcciéon del nuevo Campo de Futbol de Canyars.

Comentarios al punto 2.6.2. Gastos de personal

En lo que se refiere al total de sueldos y salarios y el promedio de
trabajadores, existe una inexactitud cuando el informe de la Sindicatura
establece que el promedio de plantilla en 1998 fue de 13,25.

Debemos puntualizar que para establecer el promedio de plantilla hay
que considerar:

1.- Los dias de permanencia a jornada completa.

2.- El detalle del niumero de horas de los contratos a tiempo parcial.

Segun nuestros calculos, que tienen como base las normas de
cumplimentaciéon del Impuesto sobre Sociedades (Claves 35 y 36)
podemos afirmar que el promedio de plantilla del afo 1998 fue de
11,93. Por tanto, si los gastos de personal de 1998 fueron de 45,8
Mptas para un promedio de plantilla de 11,93, el coste medio por
persona fue de 3,84 Mptas.

En 1999 los gastos de personal fueron de 35,65 Mptas. (inferiores a las
de 1998 por traspaso de parte del personal a SAC.) por un promedio de
plantilla de 8,5, el coste medio por persona fue de 4,19 Mptas. Se ha
de tener en cuenta que el grado de titulacién académica superior y de
técnicos es mas elevado en Castelldefels Projeccions, SA que en SAC.
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Si consideramos el incremento aprobado del 4% respecto al gasto de
personal de 1998 a 1999, existe una diferencia media anadida de
0,2 Mptas por persona, atribuibles a trabajos extraordinarios por prolon-
gacion de jornadas, sustitucion de personal participacion en ferias,
trabajos comerciales en fin de semana, etc...

Comentario al analisis de la gestién 2.7.

INTRODUCCION

VIVIENDA ASEQUIBLE EN CASTELLDEFELS
ACTUACIONES POL. INDUSTRIAL EL CAMI RAL
ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS
CONTRATACION DE OBRAS

Introduccion

En la Introducciéon del informe realizado por la Sindicatura de Cuentas de
Cataluia relativo a la fiscalizacion de los ejercicios 1998, 1999, expresa
que el trabajo abarca la informacién hasta el 15 de julio del aino 2000 y
en los hechos posteriores hasta diciembre del afio 2000. Tal como
expone en su alcance 1.1.1.1., también nos dice que el trabajo de
fiscalizacién le ha obligado a remontarse a afos anteriores, a conocer la
evolucion patrimonial y de gestidon desde el nacimiento de la sociedad, a
fin de poder realizar un correcto seguimiento comparativo y evolutivo.
Ahora bien, al llegar al andlisis de la gestién de un periodo tan amplio y
tan complejo, por el volumen de la gestién realizada, véase 2.7. el tra-
bajo se refiere reiteradamente a determinados terrenos aportados por el
Ayuntamiento, a las diferencias entre los contratos de obras y las
certificaciones de ejecucion, a las diferencias entre presupuestos y
ejecucion de las promociones y al anélisis coste/m? de las promociones
realizadas. Nuestra sociedad, ademdas de concretar determinados as-
pectos de los mencionados, querria complementar la informacién de la
gestion realizada durante estos anos, con los siguientes comentarios:

En cuanto a los terrenos del Poligono 3 y 4 de Can Bou, ya hemos
expuesto en el apartado de aclaraciones 2.4.1. de Fondos Propios que
fueron aportados por el Ayuntamiento por un valor de 330.4 Mptas y
vendidos a terceros por 394.482 Mptas. El objetivo de esta ampliacién
fue a través de la liquidez conseguir la solvencia necesaria para afrontar
con fondos propios la adquisicién de un piso en la calle Dr. Trueta, co-
mo sede para la Sociedad, habilitar el vivero de empresas de la calle
Bisbe Urquinaona de 200 m?, asi como la construccién de la sede actual
del edificio actual de Projeccions. El resto de la liquidez fue necesaria
para poder dotar a la sociedad de una buena posicién en materia
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financiera para poder afrontar nuevas adquisiciones de suelo para desa-
rrollar futuras actuaciones que generaran ingresos ordinarios. Asi, se
adquirid por un excelente precio de 150 Mptas la primera de las par-
celas de Rocalla que promovimos en el Poligono Industrial del Cami Ral.

Parece tener en este apartado un especial interés el trabajo de fiscaliza-
cién al senalar el seguimiento de la vida registral de estas fincas, desde
1990 hasta 1996. Observando precios a la alza en el transcurso de este
periodo. Este hecho es una evidencia, por lo que respecta a la ciudad de
Castelldefels y mas en estos poligonos que por su ubicacién lejos de la
via estdn mas valorados. La sociedad quiere informar de que los precios
de venta fueron los de mercado y que el objetivo del Ayuntamiento era
en aquellos momentos capitalizar la sociedad y no retrasar la enajena-
cion de los solares para obtener un mayor beneficio econémico.

Puesto que disponer del edificio nuevo de Projeccions para dar mejor
servicio al ciudadano y lograr hacer efectiva una operacién para conse-
guir ingresos ordinarios era ya en si mismo un objetivo apreciable.

En relacién a que cuatro anos después Prociutat comprara un solar para
hacer 28 viviendas, se inscribe en el marco de no disponer de mas suelo
como Sociedad, del reducidisimo margen de Can Vinader (ya que no
existia margen en las viviendas, sélo en los locales, 6.000 m? y de los
cuales quedaban todavia muchos por vender) y de tener que hacer
frente a los gastos de estructura. Por eso, pese a ser un precio elevado,
se considerd una buena decisiéon emprender la promocion.

En cuanto a los terrenos de Can Vinader, nueve parcelas situadas entre
los sectores del Castell y Vista Alegre, hay que mencionar que este Plan
Parcial tuvo un amplio contenido social. Nacié no sélo con el objetivo de
urbanizar un barrio bien planificado, con servicios y extensas zonas ver-
des, varias plazas nuevas, dos paseos arbolados, sino también con el de
poder legalizar mediante un PERI la legalidad del barrio de Vista Alegre y
compensar su auténtica falta de servicios, zonas verdes y equipa-
mientos. Numéricamente esto se traducia en que, de una superficie de
124.000 m?, sélo 21.237 m? eran aprovechables como residenciales.
Simplificandolo, de cada 100 m?, 83 eran de cesién obligatoria. A este
hecho hay que afadir la existencia de casi 40 propietarios, de los que la
mayoria estaban sujetos a indemnizacién. La voluntad politica fue la de
no lesionar los intereses de sectores desfavorecidos y por tanto se hizo
una intencionada politica de realojamiento. Esto repercuti6 en la
operacion en mas de 300 Mptas., como una forma mas de asegurar el
beneficio social del Plan. El elemento central fue la construccién de 410
viviendas protegidas y asequibles. Los precios oscilaron entre
5.800.000 pesetas de un dormitorio, 7.000.000 pesetas de dos
dormitorios y 10.365.000 de tres dormitorios. En las viviendas prote-
gidas se pidieron requisitos y se realizé un sorteo ante Notario.
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También se construyeron 6.000 m? de locales comerciales y 600 plazas
de aparcamiento de las que todavia quedan algunos por vender como
existencias de la sociedad, pero que no son un problema dadas las ne-
cesidades de la demanda y la evolucién del mercado. El contexto de
esta operacion fue el ano 1992. La complejidad y el volumen econémico
de la operacion nos aconsejaban asociarnos con otros promotores pri-
vados. El momento econémico era de un importante margen bruto de la
mayoria de las constructoras, hablamos con muchas empresas grandes
a las que no les interesaron la complejidad social ni los margenes de la
operacion. En este contexto nacidé Prociutat y por eso el Ayuntamiento
aporté los 25.726 m? de superficie, y los socios privados compraron los
demads terrenos necesarios para hacer frente al Plan Parcial. Consi-
deramos ampliamente justificada esta aportaciéon de terrenos en los que
ahora puede contemplarse una actuacion tan digna desde el punto de
vista urbanistico y tan justa y equilibrada desde el punto de vista social.
Finalmente, argumentar que en relacién a que el valor de tasaciéon peri-
cial era de 244.65 Mptas. y segun el acuerdo del Pleno el valor de la
aportaciéon finalmente escriturado fue de 203,23, es una diferencia
aceptada por el mismo reglamento del Registro Mercantil.

El mismo comentario puede hacerse extensivo a la diferencia existente
en las fincas del poligono 2 en que el valor de la tasacién pericial fue de
53,9 Mptas. Y se aportaron por 42,65 Mptas.

Las fincas del Poligono 2 de Can Bou no son dos fincas nuevas que no
se hayan analizado a lo largo del informe son las mencionadas como
solares numero 20 y 21. En la primera se realizé vivienda tasada direc-
tamente por Projeccions entregada en 1997 y la segunda es la venta
realizada a Prociutat por 103,4 Mptas. a la que se hace referencia en el
apartado de alegaciones en la que se hizo un 53,4 de vivienda tasada y
en la que la sociedad mixta pidié requisitos y realizé un sorteo publico
ante Notario.

Viviendas asequibles en Castelldefels

Precios de venta viviendas
Cifras en Mptas.

Actuacion De Hasta Uds. Viviendas

Can Vinader 5,8 16,9 410 De 1,2,3, y 4 Dormit. y Daplex con Jardin + Aparcamiento + Trastero
Ca la Quela 8,6 11,5 8 De 2 y 3 Dormit.

La Muntanyeta 7.5 13,6 116 De 1, 2, 3 Dormit.

Can Bou 8,5 14,7 96 De 2, 3, 4 Dormit.
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Precios de alquiler viviendas
Cifras en NMlptas.

Actuacion De Hasta Uds. Viviend:

c/Església 24 33 42 15 De 2, 3, 4 Dormit.

Para terminar cabe mencionar que al conjunto de viviendas que la
sociedad ha realizado hasta ahora deberan aifadirse casi 200 que se
construiran en los poligonos Norte y Sur de “Els Canyars” y en Ca
N’Alaié.

Actuaciones en el Pol. Industrial EI Cami Ral.

El informe de la Sindicatura de Cuentas resume, en un breve parrafo en
la introduccién de la actividad de la sociedad, el analisis de gestion de
estas actuaciones industriales que Castelldefels Projeccions, SA ha lle-
vado a cabo para la reubicacién de empresas pequefias y medianas en
nuestra ciudad.

El Ayuntamiento ha tenido siempre un claro interés en facilitar la
reubicacion a los pequefios industriales de la poblacién que tienen difi-
cultades para desarrollar su actividad, bien por necesidades de creci-
miento o bien porque resultan actividades molestas. Asi, posibilitando la
implantacion de naves inferiores y superiores a 500 m?, ha contribuido a
la potenciacién del sector secundario de la ciudad a fin de crear mas
riqueza y empleo.

Por eso, mediante Castelldefels Projeccions, SA ha impulsado la adqui-

sicion de suelo para diferentes usos dentro de del sector, como puede
verse en el cuadro que se detalla a continuacion:

ACTUACIONES EN EL POL. INDUSTRIAL EL CAMI RAL

Sup/Suelo Sup/Constr.

Usos Inversion m?/suelo m?/suelo

Parcela 16 Industrial 150,00 10.000 7.898 12
Agrupacion parcelas 36-38  Industrial 210,53 10.383 8.354 9
Parcela 7 Comercial 110,53 5.458 5.665 21
Agrupacion parcelas 35-37  Industrial 209,96 10.723 9.040 5
Parcela 51 Oficinas 100,51 2.450 3.704 En proyecto
Parcela 52 Oficinas 136,69 3.301 5.038 En proyecto
Parcela 53 Oficinas 122 2.946 4.496 En proyecto
Parcela 8 Oficinas 600,47 10.151 18.230 En proyecto

1.640,69 55.412 62.425 47

Hay que senalar que estas actuaciones han sido posiblemente las que
han supuesto una mayor dedicacién desde sus origenes hasta su mate-
rializacién. Al mismo también han sido, sin duda, las actuaciones que
desde su comienzo y dentro de un plazo relativamente breve han dado
los resultados econdmicos mas positivos.
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Por ello, nos ha parecido paraddjica la breve mencién dedicada y hemos
considerado conveniente complementar la informacion.

Zonas Verdes y Equipamientos

Castelldefels Projeccions intenta colaborar en la linea de contribuir a ha-
cer de Castelldefels una ciudad sostenible. Por eso entiende que en la
realizacion de un barrio es tan determinante ofrecer a los ciudadanos
una vivienda asequible, como aportar zonas verdes, parques y jardines y
equipamientos a fin de crear un punto de encuentro de ocio y un fené-
meno de cultura. En este sentido, las avenidas y calles de Can Vinader
han conectado los barrios del Castell y de Vista Alegre, haciendo que el
Colegio Margall6é se incorporara al nucleo urbano. Las Plazas del Drac y
las zonas verdes que conectan los diversos mdédulos son escenario de
multiples juegos infantiles y del paso y el reposo de muchos ciuda-
danos. Las tres ultimas é4reas de zonas verdes de Can Vinader estan
dando lugar a usos muy completos y diversos. En el primer espacio se
ubica una pista polideportiva al aire libre y pistas de petanca, al lado de
la guarderia de Can Vinader. La de Plaza de la Democracia, que cuenta
con 5.500 m? se ha ajardinado con 3.300 m? de zona verde. Y en el
tercer espacio se define una plaza auditorio para realizar representacio-
nes al aire libre.

La Plaza del Alba, junto al del edificio de pisos protegidos tasados, ha con-
tribuido a dignificar y a llenar de espacios publicos el barrio de Vista Alegre.

La Sociedad también ha colaborado en la financiacién del Proyecto la
Plaza de la Lluna, ubicada en el sector de Muntanyeta.

La Plaza de la Musica, de 5.500 m?, sobre el aparcamiento de Joan
XXIIl también ha sido una de las otras actuaciones que ha contribuido a
esponjar el barrio del Castellar y a dotar de juegos infantiles al barrio.

Al mismo tiempo, como integrante de la Junta de Compensacion de
Canyars, hemos intentado en todo su disefio respetar el equilibrio natural
del entorno. Su proximidad al torrente ha suscitado propuestas de medi-
das para la protecciéon de este espacio singular. Por eso, las edificaciones
mas préximas estan separadas del torrente por una franja de proteccion.
El mismo trato de fomento y de respeto se ha tenido con las areas de
bosque, ya que se ha gestado la replantacion de especies adecuadas en
la franja de proteccién del torrente, asi como la creacién de 50.324 m?
de zonas verdes. Se ha proyectado también el inicio de un gran parque
metropolitano en el norte del sector, y las zonas de proteccion del
torrente se acompanaran de un paseo peatonal y de un carril de bicicleta
con recorridos que hardn mas agradable la movilidad de los ciudadanos.
También se construird una plaza delante de la carretera ©-245 para es-
ponjar esta zona. Por eso las viviendas tendran una zona verde situada a
menos de 120 m de distancia. Esta urbanizacién hara posible la creacién
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de 27.883 m? de equipamientos que creardn nuevos servicios de tipo
deportivo, docente y de ocio que ayudaran a compensar las carencias de
los barrios de Vista Alegre y Poble Vell, lo que proporcionara una mejor
calidad de vida a los vecinos de estos barrios y a todos los ciudadanos en
general.

En el caso del plan Parcial de Ca N’Alaié, la sociedad ha liderado desde
su inicio el disefio y el proceso urbanizador del sector ostentando la
Presidencia y la Gerencia de la Junta de Compensacién. Esta actuacion
ha dado como resultado cerca de 26.000 m? de suelo destinado a via-
les, zonas verdes y equipamientos sobre un total de 18.169 m? de suelo
residencial y comercial. El proyecto de la zona verde de 9.000 m? con-
templa la ubicacién de una zona de recreo, que contribuira a esponjar el
sector, y la construccién del circuito de educacién vial con todos los
servicios derivados. Teniendo en cuenta, ademas, el hecho de que esta
parcela es colindante con el campo de futbol de “Els Canyars”, se edi-
ficard también un local destinado a bar restaurante que dard servicio a
los dos sectores.

En definitiva, se han tratado todas las actuaciones desde un punto de
vista global de servicio ciudadano, priorizando conseguir unas urbani-
zaciones respetuosas con el entorno natural dotadas al mismo tiempo
de altos niveles de comodidad y modernidad y completamente inte-
gradas con el nucleo urbano.

Diferencias entre contratos de obras y certificaciones de ejecucién

En relacién con la construccién del edificio del Ayuntamiento quisié-
ramos sefalar que obviamente existe una diferencia entre el coste de
ejecucidon material de este edificio respecto a las promociones de vivien-
da.

Este hecho deriva de la propia singularidad tecnolégica y complejidad en
cuanto a instalaciones de un edificio de esas caracteristicas, que hace
que de ningln modo puede compararse con edificaciones de viviendas.

En cuanto a las diferencias que se producen entre el precio de contrato
y las certificaciones en las promociones de vivienda protegida, han sido
motivadas por mejoras de calidad.

A modo de ejemplo, cabe hacer mencién de la instalaciéon de cristales
dobles y calefacciéon en la promocién de alquiler VPO especial o en la
urbanizacién de las zonas comunitarias en la promocién Can Bou 4-5.

Comentarios al punto 2.9 Contratacién
Castelldefels Projeccions, en su labor de promotora de viviendas ase-

quibles y en su participacion de urbanizadora, tanto de obra civil como
de zonas verdes y aparcamientos, ha contratado obras con diversas
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empresas: Ferrovial, Sato, Excover, Armilar, Coindur, Agrotecsa,
Jarfels, etc. En ocasiones, como las de Canyars, la empresa Sato ha
sido adjudicataria de los Poligonos Norte y Sur y también de la urba-
nizacion de Ca N’Alaié por razones obvias de sinergia y economias de
escala dada la ubicacién de su estructura y de la reducciéon de sus cos-
tes indirectos.

Se ha producido un fenédmeno idéntico con la empresa Coindur, que ha
realizado dos parcelas simultaneas en el Poligono del Cami Ral abara-
tando las demas ofertas presentadas. Quisiéramos sefalar que en esta
misma linea coincidié la empresa Armilar durante el periodo de 1998 y
1999, cuando se realizaron las adjudicaciones del edificio del Ayun-
tamiento, y de las dos parcelas de Can Bou.

Castelldefels Projeccions se ajusta en su actividad contractual a los
principios de publicidad y concurrencia de acuerdo con la Disposicion
adicional sexta de la Ley 13/1995.

Por tanto, una vez recibidas todas las ofertas en los plazos exigidos, se
realiza en una primera fase un proceso de evaluaciéon técnico, eco-
némico y de solvencia.

En ocasiones constatamos, en relacién con los precios o definiciones de
proyecto, que algunas unidades de obra no han sido bien interpretadas;
por eso, entre las empresas que se ajustan a las necesidades en cuanto
a la viabilidad técnica y econdmica de la actuacidn, solicitamos en una
segunda fase aclaraciones relativas a precios al alza o a la baja y otras
explicaciones técnicas.

Es muy importante senalar que no es sélo el aspecto econémico el que
hace que unas obras se adjudiquen a un contratista; consideramos que
el factor solvencia gana cada mas peso en el momento de tomar una
decisiéon en este sentido (por muy ventajosa que resulte una oferta
desde el punto de vista econdmico, si el contratista tiene problemas de
liquidez o solvencia, esto repercutird en la buena ejecucién de las
obras). Por tanto, antes de la adjudicacién se solicitan informes relativos
a estos aspectos a una empresa especializada.

Dicho esto, en el informe de la Sindicatura se hace referencia a que no
se ha encontrado la oferta inicial de la empresa adjudicataria de las o-
bras de Can Bou V (Armilar). En el expediente consta la carta inicial
donde la empresa oferté por el importe total de la contratacion. Pos-
teriormente fue requerida por sus criterios de solvencia para que hiciera
una segunda oferta mas detallada (carta a la que se refiere la Sindi-
catura y que contiene el error material de falta de fecha y destinatario).

Después figuré en la existencia de cuadros comparativos, como la Sindi-
catura ha podido comprobar para analizarlos segin el procedimiento
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habitual por el técnico del proyecto y elevar la decisién correspondiente
al Consejo de Administracion.

Comentarios al punto 2.10 Hechos posteriores

En relaciéon con la afirmacién que se hace en el informe relativa al coste
que ha supuesto para Prociutat, SA los terrenos obtenidos mediante las
permutas de Canyars, debemos puntualizar los siguientes aspectos:

En primer lugar, debe tenerse en cuenta que si se pretende llevar a cabo
un analisis riguroso de este célculo no puede emplearse como uno de
los parametros fundamentales el coste de construccién de una promo-
cion (parcela 4 y 5) cuya adjudicacién tuvo lugar hace 4 afhos, concreta-
mente en 1997.

Resulta evidente que desde entonces el coste de construccién ha ex-
perimentado un importante aumento y por tanto éste no puede aplicarse
a los edificios que Prociutat, SA construird para cumplir la permuta con
Castelldefels Projeccions, SA.

Por otro lado, no queda claro en el informe si para llegar a la cifra que
se indica, han tomado en consideracién todos los demas gastos inhe-
rentes a una promocién y no sélo el coste estricto de la construccidn,
como por ejemplo honorarios de arquitectos y aparejadores, coste de li-
cencias, gastos de urbanizacién, etc.

En todo caso, si se aplican todas las variables expuestas y se toma
como coste de construcciéon el coste actual en una promocién de estas
caracteristicas se obtiene como resultado final un precio entorno a las
60.000’-ptas/m? de techo, y no a las 39.429,3 ptas./m? de techo.

Esta diferencia de precios de construccion también puede obtenerse me-
diante modelos de simulaciéon en funcién de la actualizaciéon de los valores
netos de los costes que ha experimentado el sector en dichos periodos.

Ademads, puesto que Prociutat, SA necesita la financiacidn correspon-
diente para poder llevar a cabo la construccién de estas promociones,
hay que sefalar que en el coste estimado de 60.000’-ptas/m? de techo
no se incluyen los gastos financieros que evidentemente pueden ser
variables en funcién de los cuadros periédicos de “cash flow” de la
constructora.

En segundo lugar, en cuanto a los porcentajes de vivienda protegida que
se indican en el informe, debemos referirnos a los precios y las que se
detallan en el cuadro de la pagina 16.

Como puede observarse, los precios aplicados a las viviendas de 1, 2 y
3 dormitorios es el resultante de aplicar a su superficie, el médulo oficial
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vigente (162.833 ptas/m? util); en el caso de las viviendas duplex, el
precio aplicado es de 200.000’-ptas/m? util y, en cuanto a las plantas
bajas de 4 dormitorios, el precio alcanza las 280.000’-ptas/m? debido,
obviamente, a las caracteristicas propias de los productos, que disponen
de jardines privados de gran superficie.

Por eso podemos afirmar que la oferta de vivienda a precio asequible es
del 26,52%, teniendo en cuenta que todo el producto que venderéa
Castelldefels Projeccions, SA se comprara, como ya hemos comentado,
a precios inferiores a los de mercado, que actualmente oscilan entre las
350.000 y las 400.000’-ptas/m? qtil.

Finalmente y a modo de conclusién, una vez expuestos algunos com-
plementos en el analisis de la gestién y haber expuesto el componente
de intervencioén territorial y social en la ciudad de Castelldefels, qui-
siéramos afadir la informacién de los resultados evolutivos de la gestion
de estos diez afnos hasta finales del ano 1999, traducidos en cifras, se-
gun el cuadro que se adjunta.

CASTELLDEFELS PROJECCIONS, SA
Datos en Mptas.

7989 71990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Cifra de activo 30 150 448 416 777 952 819 1.281 1.013 2.192 3.074

Capital Social 20 105 350 350 658 658 658 517 570 1.109 1.109
B.a.i. 0 12 10 15 5 16 30 26 33 39 145
Beneficio antes de impuestos en 10 afios 332,26

En relacién con el Capital Social, habria que anadir las dos reducciones
de capital efectuadas por Castelldefels Projeccions y entregadas al
Ayuntamiento por un importe total de 284.600.000 ptas.
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ANEXO A LA ALEGACION DE LA PAGINA N° 5 RELATIVA A LA VENTA
DE UNA FINCA EN CAN BOU (PARCELA 21)

.y by

Generalitat de Catalunya
Departament de Politica Territorial
i Obres Publiques :
Y > . d
Direccié General d'Arquitectura FULL 1 de 3

i Habitatge PROGRAMA: PLA 1998 - 2001
EXPEDIENT;)8-P-0064~98 FASE 1
LOCALITAT: CASTELLDEFELS §
EMPLACAMENT:CR.CORUﬁA 57-5% \
F74 I\ OFICINA LIQUIDADORA DE
LHOSPIYALET CE LLOBREGAT(03) PROMDTOR/S:
At H, PROCIUTAT S5.A.
Num. Prescntacié < A-77631/2000-1
Data Presentacio : 27/11/2000 ADRECA: ONZE DE SETEMBRE,2
1 avtoliquidacions. NIF: A601B6491
[
|EATEOAIRD R
Datument -
OOCUMENTS ADMINIS TRATIUS  2/11/2000
DECLARACIO DEFINITIVA D'HABITATGES PROTEGITS
Vist 1l'expedient prcmogut per PROCIUTAT S.A., per a la construccid de 8
habitatge/s , l'obra nova de la qual figura inscrita en el registre de la

propietat de HOSPITALET .DE LLOBREGAT, L', rimero 4, en el tom 865, llibre
48C, foli 178, finca nim. 3?165, inscripcid 4A.

L'expedient va ser‘;niciat a l'empara del Decret 201/1993, de 30 de julliel,
les esmentades construccions varen obtenir la Declaraci®O d'Rabitatges
Protegits el dia 28 de gener de 1999,

Les obres varen ser finalitzades el dia 26 de setembre de 2000.

La sol.licitud de Declaracid Definitiva va ser presentada dins el periode
corresponent juntament amb la documentacid a qué Ea referéncia el Decret
201/1998, de 30 de juliol, i que, un cop feta la corresponent visita
d'inspeccié, s'infcrma gque les obres executades s'ajusten al projecte
d'execucid final i altres condicions establertes a la Declaracid Provisional

i, si escau, a les mocificacions introduides amb l'autoritzacib previa, per
tant,

Carrer ¢’Arago, 244-248
08007 Barceiona
Tit (93} 214 70 00
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s Generalitit de CatalunyaT —
- Departament de Politica Territona o
s 2 3
“% 1 Qbres Pjbiiques ) SULL 2 de
./ Directi6 General d"Arquitectura
i Habitate

08-p-0064-98 FASE 1

2 11 han estat
Aguest Sexvel perritorial, fent as de les facultats que
conterides, ’

ACORDA:

i lacionats 8
DECLARAR DEFIHITIVAMENT HABITATCES PROTEGITS als ?:2;§2§2§: ;ie - roven -
l'annex 1, per tal que giguin reconegudes les boni cGion Qe e deis
legislacid vigent. Aguest habitatges quedent sotmesos : 201/1958, e
habitatges protegits es-ablert en l'article 8 del Decre
juliol.

10 @' ta peclaracid
Els preus maxims de venda 1 renda a la data de concesslo d'aques
d i
gbn els indicats en el full annex.

Y ta §'i 16 en €l
3 fer la nota d intervenci >
e de la gqual s'haura de ' 36 on %b
:‘2“‘:2? C:':‘-‘li; Prop:e':at. té a tots els efectes, el caract3:122v01 e
adiini;:'ativa i es pot interposar recurs d'A1gada contiiejal e vasions
deCla:aclcns que s'hi inclouen, davant ei tdi;fizog'zn erel O oamter e
i i % en el termi 3 \
Conc Azquitectura 1 Habitatge, en t mes oD s anb
;ZnITZ;:i;:'dp 13 recepcid de la notificacio d‘aquestﬁ :3501:3;3;re, T
els Mt.icles- 114 i 115 de la Llel 30/1992, de 26 egi:em A
1di ’ i sbliques i del proc dim ‘
x es administracions pub : e os
2g;adlcmogiﬁitada per la Llei 471999, de 13 de gener: §eni:c2221t : q
Pugu: interposar gqualsevol altre recurs que es considerl p

Barcelona, 2} de novembrs de 2000

La cap.dsl ugf.;.Lng.LA_xMrcelona
o [ meritosial
NN/

Elsa Grrutla fuentes -~ . -nw

P v e ey
v

t

A . N
{Nota: AQUESTA DECLARACIO NO SERA VALIDA SENSE L'ANNEX 1)

Carrer ¢’Aragd, 244-248
08Q07 Barcelona
Tt (93) 214 70 00
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£y

T ﬂm_ﬁenemlitat de Catalunya
e Departament da Politica Territorial

i Obres Pabliques

Direccié General d'Arquitectura

i Habitatge

""" QUADRE DE PREUS DE VENDA ! PREUS DE LLOGUER ****

EXPEDIENTY: 08-P-0064-88 FASE: 1

Ordre Régim Bloc Esc.

Pis Porca Tipus Sup.real Sup.comp. Preu m2 sup

L Pro-ven IR

P.V. mdxim

14.207.17¢
cee. 34.202.179
14.6539.970
14.554.970

14.654.970
..., 14.6%2.970
14.207.178
cev. 14,207,179

14,207.179
14.207.179

13.654.970
14.654.970

14.654.970
14.5%4.37¢0

12.297.379

veres 14.207.179

1a Hab. B7.25 87.25%
et cvrerranas Cereree e vercrseoTotal LoalLlLlill, L PN
2 Pro-Ven 1R 2a Hab. 90,00 90,00 162.833
........ Tk -1 D S S
3 Pro-ven 1R 3 Hab. 90,00 90,00 162.833
.......... Terrerssiseteniaen e aaas.TOtaL R LR E R T
4 Pro-vVen IR 4aa Hab. 87,25 87,2% 162.832
IEETIREET B R R R R T L T POl i et ieiee e,
$ Pro-Ven 2N 1A Hab. 87,25 87,25 162.833
....... I R 1 . B D,
§ Pro~Ven 2N 2a Hab. 90,00 90,00 162.833
............... R . - 12
7 Pro-ven 2N 3A Heb. 9c,00 $0.00 162.233
............ e e L 1
8 Pro-Von 28 4A Kab 87,25 87,25 162,833
D eevesivenens Seveeesa k412 B DR T P

g

;

v
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ANNEX 1

PAGINA: 1

Llcguer anual inic.
Lloguer anual inic.

820.676

820.676

795.60¢C

795.600

822.676

820.€76

795.600
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ot Gereralitat de Catalunya
Departament de Politica Territorial
i Obres Pabliques

Direccid General d'Arquitectura
i Habitatge

FT1 §35 OFICINA LIQUIDADORA DE
' ‘ L'HOSPITALET DE LLOBREGAT{O8)
v =,

Nam. Presentactd : A-77630/2000-1
Data Presentacié : 27/11/2000
1 autoliguidacicns.

| WMSIEGAR WSy

COCUMENTS ADMINISTRATIIS 2111172000

FULL 1 de 3

PROGRAMA: PLA 1998 ~ 2001
EXPEDIENT: 08~P-0065-98 FASE 1
LOCALITAT:CASTELLDEFELS
EMPLACAMENT:CR.SEVILLA 52-54

PROMOTOR/S :
PROCIUTAT S.aA.

ADRECA: ONZE DE SETEMBRE, 2
NIF: A60186491

habitatge/s
propietat de HOSPITALET bpE

Protegits el dia 28 de gener

corresponent juntament amb
201/1998, de 30 de juliol,
d'inspeccid, s'informa que

tant,

Vist 1'expedient promogut per PROCIUTAT S.a., Per a la cons
» l'obra ngva de la gqual figura inscrita en
LLOBREGAT, L'
480, foli 178, finca nGm. 321865,

L'expedient va ser iniciat a l'empara del Decret 201/1
les esmentades construccions

La sol.licitud de Declaracié Definitiva va
la documentacié

d'execucid final i altres condicions establertes a la
i, si escau, z les modificacions introduides amb llautoritzacid prévia, pet

DECLARACIO DEFINITIVA D* HABITATGES PROTEGITS

de 1999.

Les obres varen ser finalitzades el dia 2% de setembre de'cho.

Carrer d'Arago, 2¢4-248
QE007 Barcalons

e e TV

truccido de 8
el registre de la
; nOmero 4, en el tom B65, llibre
inscripcié aa,

998, de 30 de julinl,
obtenir la Declaracié d'Habitatges

Sér presentada dins el periode
4 qué fa referéncia el Decret
un cop feta la corresponent visita
obres executades s'ajustern al projeccte
Declaracié Provisional
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Gersiaiitatee Catalunya
Dgpz;; \ar. ... de Politica Territorial
i Obres Publiques FULT
) N -, . . ! yLL 2 de 3
¢. - Direccio General d'Arquitectura tha ®

i iHabitatge

08-P-0G65-38 FASE 1

_

Aquest gerveil Territorial, fent us de jes facultats Qque 1i han estat
conferides,

ACORDA:

DEZCLARAR DEFINITIVANENT HABITATGES PROTEGITS als habitatges relacionats a
1'annex 1, per tal que siguin'reconegudes les bonificacions que preveu la
legislacid vigeat. Aquest habitatges quedent sotmesos al régim juridic dels
habitatges protegits establert en Ltarticle 8 del) Decret 201/1998, de 30 de
juliol.

Els preus maxims de venda i renda a la data de concessid d'aguesta peclaracid
¢bn els indicats en el full annex.

aguesta cédula, de 1la qual s'haura de fer la nota é'intervencié en el
Registre de 1a Propiletat: té a tots els efectes, el cardcter de resclucid
administrativa i es pot 1pterposar recurs d'algada contra qualsevol de les
declaracions que s'hi inclouen, davant el’ director general d‘Actuacions
Cconcertades, Arquitectura i Habitatge, en el termini d‘un mes a comptar des
de l'endema de la recepcid de la notiticacid d'aguesta resolucid, a'acord amb
els articles 114 1 115 de ia Llel 30/1992, de 26 Qe novembre, de régim
juridic de les administracions piabliques i del procediment administrativ
comi, modificada per 1a Llei 4/1999%i de 13 de genel; sense perjudici que es
pugui interposar qualsevol altre recurs que es consideri procedent.’

Barcelona, 21 (@e novembre de 2000

el merritprial de Barcelona
N e Ay

"

La cap e
hi;

W

CCueeiiorial

&5, U
Elsa Ut cubBbajFientes:

ERPEN. S e
O

AN . W —— ———
bl .

(Notas BQUESTA DECLARACLO WO SERA VALIDA SENSE L'ANNEX 1)

Carrer d'Aragd, 244-248
08007 Barcelond
11 (93) 214 70 00
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« ? &

EXPEDIENT: 08-P-0065-98

.

Generalitst ge Catalunya
Departament de Polltica Territorial
i Obres Publiques

Direccid General d'Arquitectura

i Habitarge

‘7" QUADRE DE PREUS DE VENDA | PREUS DE LLOGUER =-»~

FASE: 1

Pis Porta Tipus Ssup.
eees

ANNEX 1

PAGINA: 1

Lloguer anual injc.
Lloguer anual [nic.

SS¥Sseorey agT=ze

real Syp.comp. Prey m2 sup

=4 1 Y '3=l='=::=!338==3‘=¥
Pro-ven 1r 1a Rab, 87,2% 87,25 162.833 14.207.179 795.600
....... i e TobL T arsesienii oL 14.207.178 e
2 Pro-vep IR 2a Hab, 50,00 40,0 162.8633 14.6%4.970 820.676
...... trreiaeanay, Trersecsieasa. ... TOtAL e AR TR R L 14.656.970
3 Pro-ven IR 3a Hab. 90,00 59,00 162.833 14.654.970 820.§76
e veessTotal oL, L, Ceev e, Cetreaiian « 14.654.970
4 Pro-ven IR 4 Hab. 87,25 87,:8 162,833 14.207.179 795.600
..... R K T ere.-..TOLAL e e, 14.207.17¢9
5 Pro-Ven 2N 1p Hab. 87,25 87,25 162.833 14.207.279 795.600
............. . TrrererssvesesenolPotal Lo, frttressaveeieeaieae, 1422070179
6 Pro-Ven 2N 2a Hab. 90,00 90,00 162.833 14.854.979 820.676
Peerrataenaaa,, el ie i, sPotal ...l rresecvees. 14,554,970
7 Pro-Ven 2N 3a Hab. 90,00 90,00 162.833 14.654.97¢0 820.676
..................... sereeestit ., ... Total e R 14.654.97¢ ‘e
8 Pro-ven 2N L2 Hab. 87,25 87,25 162.833 14,287,179 795.600
.......... R R R R TR, YT § B L 14.207.179
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ANEXO A LA ALEGACION DE LA PAGINA NUM. 5 RELATIVA A LAS

PROMOCIONES DE VIVIENDAS DE PRECIO
TASAD
PARCELAS 4 Y 5 DE CAN BOU O PARCELA 9 Y

Generalitat de Catalunya
Departament de Politica Territorial
i Obres Pdbliques Expt: PB-00379-97

Direccio General d'Actuacions Concertades, Ref. EU/ap
Arquitectura i Habitatge 4

CASTELLDEFELS PROJECCIONS SA
ONZE DE SETEMBRE 2, 2N

28860 - CASTELLDEFELS

En relacio al vostre escrit en el ‘que d'acord amb el que disposa 1'articie 5.B)
del Decret 65/1996, de 23 .de gener,. maniiestgu 1a vostra intenci¢é de vendre
24 habitatges situats 23 CASTELLDEFELS,VALENCIA 5-11 CAN BOU, com =&
habitatges de preu taxat, us comunigquem Qque els esmentats habitatges, gque és
relacionen en l'annex que s'adjunta, d'acord amb’ les seves caracteristiques son
susceptibles d'acoliir-se als beneficis previstcs per 1'adquisicid d'habitatges
de preu taxat, sempre Jue el preu de venda no superi el limit maxim establert,
els compradors reuneixin els requisits establerts en el Reial Decret 2190/1995
de 28 de desembre, i em el Decret 65/1996 de 23 de gener, i que existeixin les
correspotents disponibilitats pressupostaries 1 financeres.

En cas de gque algun dels habitatges relacionats sigui venut semnse acollir-se als
beneficis d'habitatges de Preu Taxat, ens ho haurieu de comunicar per tal de

. donar-lo de baixa del corresponent informe.

Barcelona, 4 de novembre de 1997

EL CAP DEL SERVEI TERRITORIAL DE BARCELONA

~

Generslitat de Catalanva
Terartament de Politica Territorisl
i Dbres Pébliames -

Himeros 00035 - 64,836 /7 1997
Dstar 7-11-1997 Horas 12:48:27

. Resistre de sortids

°® v,
esres -e-..,:,,

con® -
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E»Generalitat de Catalunya
Departament de Politica Territorial
i Obres Publiques

Direccio General d'Arquitectura Expt: PB-00159-97
i Habitatge Ref. EU/ap ‘4

CASTELLDEFELS PROJECCIONS SA
ONZE DE SETEMBRE 2, 2N

08860 - CASTELLDEFELS

En relacié al vostre escrit en el que d'acord amb el que disposa l'article 5.b)
del Decret 65/1996, de 23 de gener, manifesteu la vostra intencié de vendre
12 habitatges situats a CASTELLDEFELS,PG. DEL FERROCARRIL 294-296, com a
habitatges de preu taxat, us comuniquem que els esmentats habitatges, que es
relacionen en l'annex que s'adjunta, d’acord amb les seves caracteristiques son
susceptibles d'acollir-se als beneficis previstos per l'adquisicié d'habitatges
de preu taxat, sempre que el preu de venda no superi el limit maxim establert,
els compradors reuneixin els requisits establerts er el Reial Decret 2190/1995
de 28 de desembre, i en el Decret 65/1996 de 23 de gener, i gque existeixin les
corresponents disponibilitats pressupostiries i financeres.

En cas de que algqun dels habitatges relacionats sigui venut semse acollir-se als
beneficis d'habitatges de Preu Taxat, ens ho hauriemn de comunicar per tal de
donar-lo de baixa del corresponent informe. ,i h

n

Barcelona,22 d'abril de 1997

EL CAP L SERVEI TERRITORIAL DE BARCELONA
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5. ANEXOS

5.1. BALANCE DE SITUACION A 31.12.98 YA 31.12.99

ACTIVO 31.12.98 31.12.99
B) INMOVILIZADO 754.476 1.116.815
lll. Inmovilizado material 489.084 876.264
- Terrenos y bienes naturales 151.517 151.517
- Construcciones 158.816 161.496
- Instalaciones técnicas 20.137 20.137
- Mobiliario 18.197 19.730
- Equipos para procesamientos de informacién 5.901 6.728
- Construcciones en curso 169.564 561.433
- Amortizaciones (35.048) (44.777)
IV. Inmovilizado financiero 265.392 240.551
- Participaciones en empresas del grupo 296.400 165.000
- Créditos a largo plazo 0 106.559
- Provision por depreciacién valores negociables (31.008) (31.008)
D) ACTIVO CIRCULANTE 1.437.612 1.956.734
Il. Existencias 1.263.878 1.559.948
- Productos en curso 1.246.439 1.463.627
- Productos acabados 12.335 30.781
- Provisién por depreciacién de existencias (6.036) (4.036)
- Anticipos a proveedores 11.140 69.576
lll. Deudores 134.608 360.785
- Clientes por ventas y prestaciones de servicios 70.300 65.695
- Deudores varios 1.676 106.583
- Personal 300 0
- Administraciones publicas 43.881 179.035
- Fianzas y depdsitos recibidos 18.451 9.472
IV. Inversiones financieras temporales 24.028 (16)
- Imposiciones a corto plazo 24.028 (16)
VI. Tesoreria 15.098 36.017
TOTAL ACTIVO 2.192.088 3.073.549

Importes en miles de pesetas.
Fuente: Cuentas anuales de la Sociedad.
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PASIVO 31.12.98 31.12.99
A) FONDOS PROPIOS 1.222.377 1.314.629
l. Capital suscrito 1.109.080 1.109.080
IV. Reservas 93.304 113.297
- Reserva legal 11.470 13.470
- Reservas voluntarias 81.833 99.827
VI. Pérdidas y ganancias (Beneficio o pérdida) 19.994 92.252
B) INGRESOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS 2.465 7.492
- Subvenciones de capital 2.465 1.651
- Ingresos por intereses diferidos 0 5.841
D) ACREEDORES A LARGO PLAZO 436.332 1.229.304
Il. Deudas con entidades de crédito 436.332 1.142.567
IV. Otros acreedores 0 86.737
E) ACREEDORES A CORTO PLAZO 530.914 522.124
Il. Deudas con entidades de crédito 3.638 78.773
IV. Acreedores comerciales 471.591 397.360
- Proveedores 220.221 248.956
- Acreedores varios 158.934 1.394
- Anticipos de clientes 92.436 147.010
V. Otras deudas no comerciales 55.685 45.991
- Administraciones publicas 30.946 4.387
- Remuneraciones pendientes de pago 1.661 1.738
- Fianzas y depdsitos recibidos a corto plazo 23.078 39.866
TOTAL PASIVO 2.192.088 3.073.549

Importes en miles de pesetas.
Fuente: Cuentas anuales de la Sociedad.
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5.2. CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS. EJERcICIOS 1998 Y 1999

DEBE 31.12.98 31.12.99
A) GASTOS
Consumos de explotacion 488.404 562.159
Gastos de personal 57.725 45.261
- Sueldos, salarios y asimilados 46.783 36.559
- Cargas sociales 10.942 8.702
Dotaciones para amortizaciones de inmovilizado 17.011 10.116
Otros gastos de explotacion 53.855 39.587
I. BENEFICIOS DE EXPLOTACION 7.002 0
Gastos financieros y gastos asimilados 723 36.866
Il. RESULTADOS FINANCIEROS POSITIVOS 12.231 0
lll. BENEFICIOS DE LAS ACTIVIDADES ORDINARIAS 19.233 0
- Variaciéon de las provisiones de inmovilizado y cartera 3.734 0
- Pérdida en inmovilizado y cartera 309 0
- Gastos y pérdidas de ejercicios anteriores 1.552 0
IV. RESULTADOS EXTRAORDINARIOS POSITIVOS 19.303 219.941
V. BENEFICIOS ANTES DE IMPUESTOS 38.536 145.063
- Impuesto sobre sociedades 18.542 52.811
RESULTADO DEL EJERCICIO 19.994 92.252
Importes en miles de pesetas.
Fuente: Cuentas anuales de la Sociedad.
HABER 31.12.98 31.12.99
B) INGRESOS
Ingresos de explotacion 623.997 612.131
- Importe neto de la cifra de negocios 602.308 585.238
- Otros ingresos de explotacion 21.689 26.893
I. PERDIDAS DE EXPLOTACION 0 (44.992)
Ingresos financieros 12.954 6.980
Il. RESULTADOS FINANCIEROS NEGATIVOS 0 (29.886)
Il. PERDIDAS DE LAS ACTIVIDADES ORDINARIAS 0 (74.878)
- Beneficio venta inmovilizado y cartera 0 218.600
- Subv. capital transf. resultado ejercicio 813 813
- Ingresos extraordinarios 24.000 209
- Ingresos y benef. de otros ejercicios 85 319

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