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ABREVIACIONS

CPU Cambra de la Propietat Urbana
DOGC Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya
DPTOP Departament de Política Territorial i Obres Públiques
EEPC Estatut de l’empresa pública catalana
HPO Habitatge de protecció oficial
INCASOL Institut Català del Sòl
INV Instituto Nacional de la Vivienda
IPPV Instituto para la Promoción Pública de la Vivienda
IVA Impost sobre el valor afegit
MPTA Milions de pessetes
PPH Promoció pública de l’habitatge
PTA Pessetes
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1. INTRODUCCIÓ

1.1. MANDAT LEGAL

L’article 16 de la Llei 3/2000, de 19 de maig, de pressupostos de la Generalitat
de Catalunya per al 2000 estableix que la Sindicatura de Comptes ha de
presentar anualment un informe de fiscalització d’aquelles empreses públiques,
organismes autònoms industrials, comercials i financers, entre d’altres entitats
públiques, el pressupost anual de les quals superi els 25.000 MPTA.

En l’exercici 2000 el pressupost aprovat per a l’Institut Català del Sòl
(INCASOL) ha estat de 47.262 MPTA.

En conseqüència, l’objecte del present informe és la fiscalització de l’empresa
pública INCASOL, d’acord amb l’article esmentat anteriorment i de conformitat
amb les funcions de la Sindicatura de Comptes establertes en els articles 2 i 11
de la Llei 6/1984, de 5 de març, de la Sindicatura de Comptes de Catalunya,
modificada per la Llei 15/1991, de 4 de juliol.

S’ha d’assenyalar que l’obligatorietat de fiscalització anual d’aquelles empreses
públiques, organismes autònoms comercials, industrials i financers i d’altres
entitats públiques que superin 25.000 MPTA de pressupost, ja havia estat
establerta en la Llei 20/1998, de 29 de desembre, de pressupostos de la
Generalitat de Catalunya per al 1999. D’acord amb això, aquesta Sindicatura de
Comptes va emetre els informes de fiscalització de l’INCASOL següents, quan
l’Institut encara tenia naturalesa jurídica d’organisme autònom de caràcter
comercial:

• Informe 27/1999-E, referent a l’exercici 1998, de fiscalització de la liquidació
del pressupost de despeses, tant des del vessant comptable com legal.

• Informe 13/2000-E, referent a l’exercici 1999, de fiscalització de la
contractació d’obres.

1.2. OBJECTE I ABAST MATERIAL

L’abast material del present Informe és la fiscalització de l’actuació de
l’INCASOL referida a la gestió de les fiances d’arrendament de finques urbanes i
del Registre de fiances dels contractes de lloguer, a més de les fiances de les
companyies subministradores de serveis (aigua, gas i electricitat), que es troba
centralitzada en el Departament de fiances de l’INCASOL.

Aquesta és una funció especialment rellevant, tant des del punt de vista de la
complexitat dels mecanismes administratius i comptables en funcionament com
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del pes economicofinancer dels recursos que es deriven per a l’INCASOL
d’aquesta activitat i de l’aplicació que se’ls dóna.

Així, la fiscalització realitzada per la Sindicatura de Comptes s’estructura en un
doble vessant:

• Per una banda, en el capítol 2, es fa una anàlisi des del punt de vista
funcional, legal i de gestió dels circuits i procediments establerts per a
cadascuna de les actuacions portades a terme pel Departament de Fiances
de l’INCASOL. Les comprovacions efectuades permeten emetre un judici
fundat sobre l’adequació de l’operativa seguida en la normativa vigent i sobre
la qualitat del control intern establert.

• D’altra banda, en el capítol 3, s’analitza el vessant de caire
economicofinancer relacionat amb els principals comptes comptables i
masses financeres del Balanç i del Compte de pèrdues i guanys als quals
aquestes activitats afecten. A més a més, s’analitza la destinació dels
recursos obtinguts per fiances rebudes en dipòsit, tant des del punt de vista
del compliment de les determinacions legals, com de l’eficàcia i eficiència de
la seva gestió.

1.3. ABAST TEMPORAL I METODOLOGIA

Aquest informe es refereix a l’exercici 2000. Per a la revisió de determinats
aspectes, financers, de legalitat i de funcionament, també ha estat necessari fer
referència a exercicis anteriors.

Les proves realitzades, de compliment i substantives, han estat aquelles que, de
forma selectiva, s’han considerat necessàries per tal d’obtenir evidència
suficient i adient, amb l’objectiu d’aconseguir una base raonable que permeti
manifestar les conclusions que es desprenen del treball realitzat en relació,
d’una banda, amb la informació recollida en els Comptes anuals, concretament,
pel que fa als comptes relacionats amb les fiances de lloguer a dipositar en
l’INCASOL, i d’acord amb les normes d’auditoria pública generalment
acceptades; d’altra banda, en relació al seguiment dels preceptes legals
aplicables als esmentats dipòsits i també, en relació a la idoneïtat dels
procediments i controls interns implantats pel Departament de fiances de
l’INCASOL.
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1.4. INTRODUCCIÓ A L’ENS FISCALITZAT

1.4.1. Antecedents, constitució i naturalesa jurídica

L’INCASOL va ser creat, com a organisme autònom de caràcter comercial, per
la Llei 4/1980, de 16 de desembre, publicada en el DOGC núm. 100 de data 16
de desembre de 1980, i va ser adscrit al Departament de Política Territorial i
Obres Públiques

La Llei de creació de l’INCASOL ha estat modificada per la Llei 4/2000, de 26
de maig, de mesures fiscals i administratives que en l’article 27 estableix, entre
altres aspectes, que l’INCASOL passa a ser una entitat de dret públic de la
Generalitat, sotmesa al règim que estableix l’article 1.b, 1r, de la Llei 4/1985,
de 29 de març, de l’Estatut de l’empresa pública catalana (EEPC), i l’article 4.2
del Decret legislatiu 9/1994, de 13 de juliol, pel qual s’aprova el text refós de la
Llei de finances públiques de Catalunya.

Així, l’INCASOL deixa de ser un organisme autònom de caràcter comercial i
passa a tenir la consideració d’empresa pública de la Generalitat, concretament,
d’Entitat de dret públic amb personalitat jurídica pròpia, sotmesa a la
Generalitat, però que ha d’ajustar la seva activitat a l’ordenament jurídic privat,
sens perjudici de determinades matèries exceptuades per llei o decret de
desenvolupament i, en general, de les matèries referents a la relació de tutela
amb l’Administració pública. L’INCASOL manté la seva adscripció al
Departament de Política Territorial i Obres Públiques (DPTOP).

1.4.2. Objecte social, funcions i organització

1.4.2.1. Objecte social

L’objecte social de l’INCASOL, d’acord amb l’article 1 de la seva Llei de creació,
modificat per la Llei 4/2000, és la promoció del sòl urbanitzat i el foment de
l’habitatge, amb la finalitat d’atendre necessitats col·lectives, remodelacions
urbanes, creació d’espais lliures i zones verdes, dotacions i equipaments. A
més, l’article 1 també estableix el següent:

• L’INCASOL ha de promoure les actuacions necessàries, tant en l’aspecte
organitzatiu com en el funcional, per tal de permetre una utilització del sòl
d’acord amb l’interès general i per a impedir l’especulació i afavorir
l’efectivitat del dret de gaudir d’un habitatge digne i adequat.

• L’INCASOL, com a instrument de política del sòl i d’habitatge, és
l’administració urbanística actuant, mitjançant la qual la Generalitat exerceix
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les seves competències d’execució del planejament, d’acord amb la legislació
urbanística vigent.

1.4.2.2. Funcions

L’article 3 apartat 1 de la Llei de creació de l’INCASOL, modificat per la Llei
4/2000, estableix com a funcions de l’Institut les següents:

a) Programar actuacions de promoció de sòl urbanitzable i remodelacions
urbanes.

b) Promoure, tant de manera directa com convinguda, habitatges públics i la
rehabilitació o remodelació d’aquests.

c) Programar i executar actuacions de rehabilitació de nuclis antics.
d) Redactar els instruments urbanístics que s’hagin de desenvolupar

directament per mitjà de l’INCASOL o bé amb la col·laboració d’aquest.
e) Exercir la gestió urbanística en execució de plans, propis o assumits com a

tal, per qualsevol dels sistemes d’actuació establerts per la legislació
urbanística. En el desenvolupament d’aquesta activitat ha d’assumir la
qualitat d’Administració actuant si així ho estableix el pla que s’executa, amb
els drets i els deures que la normativa urbanística li atorga.

f) Redactar, tramitar i aprovar projectes de reparcel·lació, de compensació i
d’urbanització, en les actuacions que assumeixi en qualitat d’Administració
actuant.

g) Adquirir sòl, fins i tot mitjançant expropiació forçosa, com a beneficiari, de
terrenys destinats a la creació de sòl urbanitzat, la formació de reserves de
sòl, la promoció d’habitatge públic, la creació de dotacions i equipaments,
zones verdes i espais lliures o qualsevol altra finalitat anàloga de caràcter
urbanístic. La potestat expropiatòria correspon al DPTOP.

h) Redactar projectes d’edificació.
i) Alienar, permutar i cedir terrenys i edificis de la seva propietat.
j) Constituir, transmetre, modificar i extingir els drets d’hipoteca, superfície,

censos, servituds i, en general, qualsevol dret real sobre els terrenys i les
edificacions que són propietat de l’INCASOL.

k) Protegir i defensar el seu patrimoni.
l) Arrendar béns mobles i immobles.
m) Exercir la gestió de les fiances d’arrendament de finques urbanes i del

Registre de fiances dels contractes de lloguer, d’acord amb les disposicions
vigents.

n) Qualsevol altra que li encomani la llei o el Govern de la Generalitat.

1.4.2.3. Organització

L’estructura orgànica i funcional de l’INCASOL, aprovada en la sessió del 10
d’octubre de 2000 del Consell d’Administració, es presenta a continuació:



DIRECTOR

Secretaria General Tècnica Direcció Tècnica

CONSELL D’ADMINISTRACIÓ

Àrea Secretaria Consell

Unitat Assessoria Jurídica Unitat Gabinet Tècnic

Unitat Serveis Generals

Dep. Recursos Humans

Àrea Economicofinancera

Unitat Gestió Econòmica

Unitat Financ. i Control Int.

Unitat Administració

Unitat Planificació Econòmica

Àrea Patrimoni Àrea Sòl Àrea Construcció

Dep. Vendes Dep. Fiances

Unitat Gestió Patrim. Unitat Obres d’Urbanitza.

Unitat Gestió Urbanist.

Subunitat Gest. Urbaníst.

Unitat Planejament

Unitat Project. i Gestió

Unitat Edificació
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1.4.3. Òrgans de govern

Els articles 6, 7 i 10 de la Llei de creació de l’INCASOL, modificats per la Llei
4/2000, determinen que els òrgans que regeixen l’Institut són el Consell
d’Administració i el director.

1.4.3.1. El Consell d’Administració

El Consell d’Administració té atribuïdes les més àmplies facultats en l’actuació i
la gestió de l’INCASOL. L’integren els representants de la Generalitat que
assenyala el Govern, i el director i n’és president el conseller del DPTOP.

La composició del Consell d’Administració a 31 de desembre de 2000 és la
següent:

• President:
• Hble. Sr. Pere Macias i Arau, conseller del Departament de Política

Territorial i Obres Públiques.

• Vicepresident:
• Sr. Ramon Roger i Casamada, director general d’Actuacions Concertades,

Urbanisme i Habitatge.

• Vocals:
• Sr. Josep Anton Grau i Reinés, secretari general del Departament de

Política Territorial i Obres Públiques.

• Sr. Pere Torres i Grau, director del Programa pel Planejament Territorial.

• Sr. Joan Llort i Corbella, director general d’Ordenació del Territori i
Urbanisme.

• Sr. Ramon Espadaler i Parcerisas, director general d’Administració Local, en
representació del Departament de Governació.

• Sr. Valentí Sallas i Capmany, director general de Serveis Comunitaris del
Departament de Benestar Social.

• Sr. Jordi Conejos i Sancho, director general d’Indústria del Departament
d’Indústria, Comerç i Turisme.

• Sr. Miquel Modrego i Francesch, director general d’Arquitectura i Habitatge.
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• Sra. Montserrat Candini i Puig, directora general del Patrimoni Natural i
Medi Físic, en representació del Departament de Medi Ambient.

• Sr. Francesc Xavier Padrós i Castillon, director de Serveis, en representació
del Departament d’Economia, Finances i Planificació

• Sr. Antoni Paradell i Ferrer, director de l’Institut Català del Sòl .

• Secretari:
• Sr. Josep Lluís Cahís i Tió, cap del Servei d’Assessoria Jurídica de

l’Institut Català del Sòl.

1.4.3.2. El director

El director és l’òrgan executiu que dirigeix el funcionament de l’INCASOL,
n’ostenta la representació i exerceix les funcions específiques que determini
l’estatut del règim interior de l’Institut.

1.4.4. Estats financers i Informe d’auditoria

Tot i centrar la nostra fiscalització en les activitats del Departament de Fiances
de l’INCASOL, a efectes informatius s’adjunten els Estats financers de l’exercici
2000 (Balanç i Compte de pèrdues i guanys) presentats per l’INCASOL, així com
l’opinió de l’Informe d’auditoria de Serrat Auditors Censors Jurats de Comptes,
SA referent als esmentats Estats financers.

1.4.4.1. Estats financers

Seguidament presentem el Balanç a 31 de desembre de 2000 i el Compte de
pèrdues i guanys finalitzat a l’esmentada data, que ens ha facilitat l’INCASOL i
que, a efectes comparatius, es presenten juntament amb les dades referents a
l’exercici acabat el 31 de desembre de1999.

Aquests comptes van ser aprovats pel Consell d’Administració el 8 de maig de
2001.
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Balanç de situació a 31 de desembre de 1999 i a 31 de desembre de 2000:

ACTIU 31.12.99 31.12.00
IMMOBILITZAT 65.561 62.289
IMMOBILITZATS IMMATERIALS 276 260
Aplicacions informàtiques 757 844
Amortitzacions (481) (584)
IMMOBILITZATS MATERIALS 3.540 3.536
Immobilitzat cedit en explotació 3.419 3.436
Terrenys i construccions 265 270
Altres instal., utillatge i mobiliari 933 1.021
Altre immobilitzat 31 31
Amortitzacions (1.108) (1.222)
INVERSIONS GESTIONADES 664 1.477
Nuclis antics 555 462
Obres gestionades 109 1.015
IMMOBILITZATS FINANCERS 38.849 34.441
Participació en empreses del grup 160 315
Aportacions a Juntes i Consorcis 3.049 2.960
Préstecs concedits a llarg termini 29.321 26.816
Deute financer cessió de cartera 1.427 1.427
Altres inversions financeres 7.260 5.334
Provisions (2.368) (2.411)
DEUTES OP. DE TRÀFIC A LLARG TERMINI 22.232 22.575
Deutors vendes d’habitatge 11.624 11.923
Deutors vendes de sòl i locals 6.736 6.897
Deutors per convenis 3.872 3.755

DESPESES A DISTRIBUIR DIVERSOS EXERCICIS 6.023 5.332
Despeses de formalització de deutes 67 41
Despeses per cessió de cartera 4.701 4.307
Despeses de préstecs 659 384
Hipoteques remodelació de barris 596 600

ACTIU CIRCULANT 110.882 112.590
EXISTÈNCIES 93.071 89.376
En curs: 44.745 48.893
    I. Sòl 34.066 33.563
    II. Naus i edificacions 270 206
    III. Habitatge 10.049 15.124
Acabades: 59.545 51.588
    I. Sòl 24.014 20.108
    II. Naus i edificacions 1.131 564
    III. Habitatge 34.400 30.916
Bestretes a proveïdors 0 89
Provisions (11.219) (11.194)
DEUTORS 11.490 11.295
Deutors per vendes i convenis a curt termini 4.577 5.202
Pag. a Juntes i Consorcis 337 385
Deutors diversos 860 663
Personal 8 14
Administracions Públiques 5.708 5.031
INVERSIONS FINANCERES TEMPORALS 2.470 9.193
Cartera de valors a curt termini 0 6.490
Deutors per préstecs a curt termini 2.309 2.333
Altres crèdits 161 370
TRESORERIA 3.851 2.726
TOTAL ACTIU 182.466 180.211
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PASSIU 31.12.99 31.12.00
FONS PROPIS 43.602 43.536
FINANÇAMENT TRASPASSAT 25.658 25.596
FINANÇAMENT PRESSUPOST GENERALITAT 15.439 15.439
RESULTAT D’EXERCICIS ANTERIORS 2.267 2.505
Romanent 3.063 3.301
Resultats negatius d’exercicis anteriors (796) (796)

INGRESSOS A DISTRIBUIR DIVERSOS EXERCICIS 56.184 57.006
Subvencions de capital sòl 11.341 13.412
Subvencions de capital habitatge 7.607 3.805
Subvencions d’actuacions concertades 11.471 14.920
Interessos a distribuir vendes d’habitatges 13.504 13.946
Interessos a distribuir de préstecs 11.235 9.844
Interessos a distribuir de vendes de l’ICS 1.026 1.079

PROVISIONS PER RISCOS I DESPESES 263 263
Altres provisions 263 263

CREDITORS A LLARG TERMINI 75.220 70.587
DEUTES AMB ENTITATS DE CRÈDIT 32.061 18.735
Amb entitats financeres 32.061 18.735
ALTRES CREDITORS 43.159 51.852
Bestretes de clients 245 303
Fiances i dipòsits rebuts a llarg termini 42.914 51.549

CREDITORS A CURT TERMINI 7.197 8.819
DEUTES AMB JUNTES I CONSORCIS 20 19
Juntes i consorcis creditors 19 19
Empreses del grup creditores 1 0
CREDITORS COMERCIALS 6.281 7.494
Bestretes per opcions de compra 895 687
Deutes per compres i prestació de serveis 5.383 6.403
Altres deutes 3 404
ALTRES DEUTES NO COMERCIALS 896 1.306
Administracions públiques 357 671
Altres deutes 296 392
Fiances i dipòsits rebuts a curt termini 243 243
TOTAL PASSIU 182.466 180.211
Imports en milions de pessetes.
Font: Comptes anuals presentats per l’INCASOL.
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Compte de pèrdues i guanys del exercicis 1999 i 2000

1999 2000
INGRESSOS D’EXPLOTACIÓ 34.028 26.394
IMPORT NET XIFRA ACTIVITAT 28.749 25.373
Vendes sòl i habitatges 27.515 24.380
    I.    Vendes sòl 18.183 15.507
    II.   Vendes naus i edificacions 754 589
    III.  Vendes d’habitatges 5.964 6.309
    IV.  Vendes locals 2.614 1.975
Lloguer d’edificacions 164 184
Prestació de serveis 1.070 809
TREBALLS PER A L’IMMOBILITZAT 58 68
ALTRES INGRESSOS D’EXPLOTACIÓ 5.221 953
De gestió corrent 753 370
Subvencions sòl 338 47
Subvencions habitatges 3.924 536
Subvencions préstecs concedits 206 0
DESPESES D’EXPLOTACIÓ 33.420 26.282
REDUCCIÓ EXISTÈNCIES EN CURS I ACABADES 3.375 3.809
APROVISIONAMENTS 20.788 16.667
Consum terrenys i edificacions 4.544 3.901
    I.   Compra de sòl 3.503 2.960
   II.   Compra de sòl i hab. per hab. 1.041 941
Altres despeses externes 16.244 12.766
    I.   Obres i honoraris sòl 6.973 3.885
    II.  Obres i honoraris habitatges 9.271 8.881
DESPESES DE PERSONAL 1.150 1.226
Sous, salaris i assimilats 913 982
Càrregues socials 237 244
DOTACIÓ AMORTITZACIÓ IMMOBILITZAT 252 256
VARIACIÓ PROVISIONS DE TRÀFIC 3.569 (25)
D’existències 3.569 (25)
ALTRES DESPESES D’EXPLOTACIÓ 4.286 4.349
Serveis exteriors 1.441 1.508
Tributs 870 538
Transferències empreses del grup 1.725 1.800
Subvencions habitatge 44 480
Subvencions préstecs 206 11
Altres subvencions d’explotació 0 12
BENEFICI (PÈRDUA) D’EXPLOTACIÓ 608 112
INGRESSOS FINANCERS 2.325 1.882
INTERESSOS CRÈDIT D’IMMOBILITZAT 1.694 1.620
Préstecs concedits 1.085 1.075
Interessos vendes de l’ICS 526 545
Interessos cessió cartera 83 0
ALTRES INTERESSOS 349 262
SUBVENCIONS DESPESES FINANCERES 282 0
Consorcis 82 0
Cost financer habitatge 200 0
DESPESES FINANCERES 3.306 2.048
DESPESES FINANCERES DEUTES LLARG TERMINI 2.384 2.005
Amb tercers 1.958 1.584
De cessió de cartera 345 356
Subvencions consorcis 81 65
VARIACIÓ PROVISIÓ INVERSIONS FINANCERES 922 43
RESULTAT FINANCER POSITIU (NEGATIU) (981) (166)
BENEFICI (PÈRDUA) ACTIVITAT ORDINÀRIA (373) (54)
INGRESSOS EXTRAORDINARIS 2.033 70
BENEFICI ALIENACIÓ IMMOBILITZAT 3 0
INGRESSOS EXTRAORDINARIS 1.994 70
INGRESSOS I BENEFICIS ALTRES EXERCICIS 36 0
DESPESES EXTRAORDINÀRIES 1.422 20
DESPESES EXTRAORDINÀRIES 1.396 20
DESPESES I PÈRDUES D’EXERCICIS ANTERIORS 26 0
RESULTAT EXTRAORDINARI POSITIU (NEGATIU) 611 50
RESULTAT DE L’EXERCICI, BENEFICI (PÈRDUA) 238 (4)
Imports en milions de pessetes.
Font: Comptes anuals presentats per l’INCASOL.
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1.4.4.2. Informe d’auditoria

L’INCASOL ha sotmès a auditoria financera els seus comptes en tots els
exercicis. L’informe de Serrat Auditors Censors Jurats de Comptes, SA de 26
de novembre de 2001, referit a l’exercici 2000 es presenta a continuació:

“ 1. Hem auditat els Estats Financers de l’Institut Català del Sòl que comprenen
el Balanç i el Compte de Pèrdues i Guanys a 31 de desembre de 2000, aprovats
pel Consell d’Administració en data 8 de maig de 2001, i la Memòria adjunta, la
formulació dels quals és responsabilitat de la Direcció de l’Institut Català del Sòl.
S’inclou, conjuntament, la liquidació del pressupost de l’exercici 2000, la qual
no ha estat objecte del nostre treball. La nostra responsabilitat és expressar una
opinió sobre els esmentats Estats Financers i la Memòria adjunta en el seu
conjunt, basada en el treball realitzat. El treball s’ha efectuat d’acord amb
normes d’auditoria generalment acceptades, que inclouen l’examen, mitjançant
la realització de proves selectives, de l’evidència justificativa dels Estats
Financers i l’avaluació de la seva presentació, dels principis comptables aplicats
i de les estimacions realitzades.

L’Institut Català del Sòl és una Entitat de dret públic de la Generalitat de
Catalunya sotmesa al règim que estableix l’article 1b) 1r. de la Llei 4/1985, de
29 de març, de l’Estatut de l’empresa pública catalana i l’article 4.2 del Decret
Legislatiu 9/1994, de 13 de juliol, pel qual s’aprova el Text Refós de la Llei de
Finances Públiques de Catalunya, que ajusta la seva activitat al dret privat i al
dret públic en els supòsits que aquesta llei determina. En l’exercici 2000 ha
entrat en vigor la Llei 4/2000, de 26 de maig, que modifica la regulació legal de
l’Institut Català del Sòl (veure nota 1.1 de la Memòria).

2. L’Institut Català del Sòl presenta, a efectes comparatius, amb cada una de
les partides del balanç i del compte de pèrdues i guanys, a més a més de les
xifres de l’exercici de 2000, les corresponents a l’exercici anterior. La nostra
opinió es refereix exclusivament als Estats Financers i la memòria adjunta
corresponents a l’exercici de 2000. En data 13 de desembre de 2000 vam
emetre un informe de l’exercici de 1999 en el que expressàvem una opinió amb
salvetats.

3. Tal i com s’explica en la Nota 2.4 de la Memòria, no s’ha aplicat en la seva
totalitat la Norma 11 de valoració comptable, quant a la comptabilització dels
préstecs rebuts, donat que determinats préstecs figuren comptabilitzats pel seu
valor nominal i no pel valor de reemborsament, així com tampoc en la separació
del deute entre curt i llarg termini.

En el nostre informe de l’exercici anterior, fèiem especial esment en que l’Entitat
havia comptabilitzat d’acord amb la Norma 11 el crèdit subscrit amb l’Institut
Català de Finances.
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4. El Balanç de l’Institut Català del Sòl presenta el conjunt de drets i obligacions,
dels quals n’és titular. Les disposicions provinents de les Lleis de Pressupostos
de la Generalitat de Catalunya pels exercicis de 1990 a 2000 determinen que
l’adjudicació, reparació, conservació i cobrament de l’activitat de l’habitatge
públic sigui dut a terme per l’Empresa Pública ADIGSA, adscrita al Departament
de Política Territorial i Obres Públiques. En conseqüència, des del moment en
què finalitzen les obres de construcció i malgrat la titularitat, l’Institut Català del
Sòl no posseeix el total domini sobre el patrimoni dels habitatges de compra-
venda i lloguer que ha promogut, ni de tots els ingressos que aquest patrimoni
produeix. Els habitatges de lloguer s’han promogut amb finançament hipotecari,
el qual, al tancament de l’exercici era de 944.439.192 PTA i els interessos
meritats per aquest finançament durant l’exercici ascendeixen a
139.232.197 PTA. En l’exercici 2000 s’ha procedit a minorar els deutors
d’habitatge titularitat de l’Institut Català del Sòl aplicats per ADIGSA al seu
pressupost, amb contrapartida a Ingressos a Distribuir en Diversos Exercicis

Per altra banda, l’Institut Català del Sòl ha aportat 1.800.000.000 PTA pel
finançament del pressupost de l’exercici 2000 d’ADIGSA (veure nota 21.1.10
de la Memòria).

5. En la legislació fiscal espanyola no es consideren com a definitives les
liquidacions fiscals practicades, en tant no hagin estat inspeccionades per les
autoritats tributàries o hagi transcorregut el termini de prescripció. Degut a
diferents possibles interpretacions que puguin fer-se de les normes fiscals
aplicables, els resultats de les possibles inspeccions fiscals per l’exercici vigent,
pendent de verificació, podrien donar lloc a passius fiscals de caràcter
contingent, import que no és possible quantificar, encara que, al nostre criteri,
no s’estima que puguin alterar els comptes anyals en el seu conjunt.

6. Els Estats Financers poden veure’s modificats en funció de com
s’esdevinguin els fets que motiven les contingències expressades en la Nota
19.2 de la Memòria.

7. Segons la NOSTRA OPINIÓ, excepte pels efectes de les salvetats
expressades en el paràgraf 4 i, llevat dels efectes de qualsevol ajustament que
pogués considerar-se necessari si es conegués el desenllaç final de les
incerteses descrites en els paràgrafs 5 i 6, els Estats Financers i la Memòria
adjunta expressen, en tots els aspectes significatius, la imatge fidel del
patrimoni i de la situació financera de l’Institut Català del Sòl a 31 de desembre
de 2000 i contenen la informació necessària i suficient per a la seva
interpretació i comprensió adequades, de conformitat amb principis i normes
comptables generalment acceptats i aplicats uniformement.”

La Nota 19.2 de la Memòria, esmentada en el paràgraf 6 de l’opinió anterior,
referent a les contingències de l’INCASOL, es detalla seguidament:
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“Contingències

1) Queda subjecte a una contingència valorativa el valor dels traspassos segons
el RD 2626/1982 i 1009/1985 corresponents al patrimoni històric de l’Instituto
para la Promoción Pública de la Vivienda (IPPV), valorat per l’Empresa Pública
ADIGSA i subjecte a ajustaments al llarg del temps. Cal estendre aquesta
contingència valorativa a les actes de transferència de l’INUR, que també
pateixen ajustaments en el seu valor.

2) Les Lleis de Pressupostos de la Generalitat de Catalunya corresponents als
exercicis 1990 a 2000 determinen que les quotes cobrades per l’Empresa
Pública ADIGSA corresponents al preu ajornat per la venda d’habitatges siguin
considerades com a ingressos propis de l’Empresa Pública ADIGSA i, per contra,
l’Institut Català del Sòl perd una part del seu actiu. En els diferents comentaris
als comptes del balanç, ja es tracta la circumstància de com l’Institut Català del
Sòl ha resolt aquest fet econòmic, que addicionalment en l’exercici 1996 es veu
afectat per l’operació de cessió de cartera. Malgrat això, existeix una
contingència sobre la materialitat dels actius esmentats i de seguir el criteri
establert per la Llei de Pressupostos, jurídicament, l’actiu és de l’Institut Català
del Sòl però no la seva materialització.

3) Poden existir passius contingents en concepte de l’Impost sobre Béns
Immobles (IBI), anteriorment anomenat Contribució Territorial Urbana (CTU). La
manca d’informació facilitada pels municipis i la dificultat per obtenir-la fa que no
es pugui garantir, per part de l’Institut Català del Sòl, que hi hagi quantitats
meritades i no satisfetes per aquest concepte, que puguin ser reclamades en el
futur.

D’altra banda, ADIGSA ha assumit com a despeses pròpies de l’Entitat el
pagament i els convenis per la liquidació d’aquest impost en les actuacions
d’habitatge de diferents municipis, encara que per imports de menor significació
poden existir passius contingents en concepte de la taxa sobre l’increment de
valor dels terrenys (plusvàlua) alienats per l’Institut Català del Sòl.

Finalment, poden existir passius contingents derivats del no pagament de l’IAE
(Impost d’Activitats Econòmiques) a varis Ajuntaments, ja sigui per falta de
reclamació dels mateixos o perquè no han notificat l’import que l’Institut Català
del Sòl ha de pagar.

4) Hi ha uns passius contingents per possibles reclamacions judicials per tots els
terrenys adquirits per l’Institut Català del Sòl, fent ús de la seva facultat
expropiatòria (facultat que a partir del canvi de naturalesa jurídica de l’Institut
desenvoluparà directament el Departament de Política Territorial i Obres
Públiques), ja que aquests terrenys expropiats són susceptibles de reclamacions
davant de les corresponents instàncies judicials, en tant que els expropiats no
acceptin les taxacions dipositades a la Caixa General de Dipòsits o es produeixin
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incompliments del planejament o de la normativa urbanística que afectin a les
parcel·les expropiades. En l’exercici 2000 s’ha procedit a provisionar part de les
reclamacions, d’acord amb el criteri descrit en la nota 12.2.5 d’aquesta
memòria. Per altra part, és criteri d’aquest Institut no registrar les resolucions
d’anul·lació de vendes fins al seu pagament, ni registrar les sentències judicials
fins a tenir sentència ferma.

Els més significatius són:

4.1. En data 5 d’octubre de 1996, la mercantil Promociones Urbanas
Metropolitanas, SA (Prourmesa) va interposar davant el conseller de Política
Territorial i Obres Públiques, recurs ordinari contra la desestimació per silenci, de
la petició d’indemnització pel presumpte incompliment del conveni urbanístic de
17 de març de 1989, en l’actuació de Can Fatjó (Centre Direccional Sant Cugat-
Cerdanyola). L’import reclamat com a indemnització era de 539.177.562 PTA. El
recurs fou desestimat en resolució de data 20 de desembre de 1996.

Amb posterioritat es va presentar, per part de la demandant, recurs contenciós
administratiu davant de la secció primera de la sala del contenciós administratiu,
on es reclama la quantitat de 392.129.120 PTA més els interessos legals que
corresponguin. Aquest recurs resta pendent de resolució a la data de formulació
d’aquesta memòria.

5) Existeix una contingència que ve donada pel que estableixen les condicions
resolutòries dels contractes d’alienacions de sòl, tant residencials com
industrials o de serveis. Aquestes clàusules enumeren les causes de resolució
dels contractes i fixen unes indemnitzacions i retorns de quantitats de la
següent manera:

“Rescindit el contracte, i sense perjudici d’altres responsabilitats,
l’adjudicatari tindrà dret a la devolució del 80% del preu de venda o de la
quantitat pagada fins a la data, deduint-ne les càrregues i gravàmens que
amb l’autorització de l’Institut Català del Sòl, s’hagin constituït”

Aquest fet implica que podrien ser resolts els contractes de compra-venda
d’aquelles parcel·les que, havent estat venudes, són susceptibles d’incomplir
alguna de les clàusules resolutòries de l’esmentat contracte.

L’import de la contingència seria del 80% de totes aquestes parcel·les, amb
possibilitat de ser resoltes, deduint-ne les càrregues i gravàmens constituïts amb
l’autorització de l’Institut Català del Sòl.

Una situació anàloga es produeix quan l’adjudicatari d’una parcel·la sol·licita la
resolució voluntària del contracte de compra-venda. L’esmentada situació
incrementa l’abast de la contingència detallada en el paràgraf anterior. Això es
deu al fet que també es produeix el retorn del 80% de les quantitats
ingressades, i la reversió de la parcel·la al patrimoni de l’Institut Català del Sòl,



SINDICATURA DE COMPTES DE CATALUNYA — INFORME 10/2002-D

23

tot i que és facultat del gerent de l’Institut que la devolució pugui ser pel total
de les quantitats rebudes fins a la data de la resolució del contracte.

6) Existeix un passiu contingent pels interessos per demora en el pagament que
puguin ser reclamats pels proveïdors de l’Institut Català del Sòl. El criteri de
registre comptable seguit és el de comptabilitzar els interessos al pagament. Al
tancament de l’exercici no s’ha procedit a realitzar cap previsió de despesa pels
interessos reclamats pels proveïdors que resten pendents de pagament, si bé els
terminis de pagament actual s’han escurçat als 60 dies i ja no es generen drets
a cobrar per interessos de demora.”

2. ANÀLISI FUNCIONAL, LEGAL I DE GESTIÓ DELS CIRCUITS I DELS
PROCEDIMENTS DE LES ACTIVITATS DEL DEPARTAMENT DE FIANCES
DE L’INCASOL

2.1. MARC LEGAL

La fiscalització realitzada, objecte concret d’aquest capítol, té com a abast
material la funció de l’INCASOL referent a la gestió de les fiances d’arrendament
de finques urbanes i del Registre de fiances dels contractes de lloguer, activitat
que es troba centralitzada en el Departament de Fiances de l’INCASOL.

Per tant, el marc normatiu concret que cal tenir en compte per a aquesta
fiscalització és el següent:

• Llei 29/1994, de 24 de novembre, d’arrendaments urbans (LAU).
• Llei 13/1996, de 29 de juliol, del Registre i el dipòsit de fiances dels

contractes de lloguer de finques urbanes.
• Decret 147/1997, de 10 de juny, pel qual es regula el Registre de fiances

dels contractes de lloguer de finques urbanes i el dipòsit de fiances.

L’esmentada normativa estableix l’obligació conforme a la qual, en formalitzar-
se un contracte de lloguer, el propietari o arrendador ha d’exigir a l’arrendatari
una fiança per una quantitat equivalent a una mensualitat de renda en el lloguer
d’habitatges i de dos en el lloguer per a ús diferent (locals, naus, etc.).
L’arrendatari ha de prestar aquesta fiança en metàl·lic i l’arrendador ha de
dipositar-la a l’INCASOL en el termini de dos mesos a comptar des de la
formalització del contracte. Cal remarcar que aquesta obligació afecta també les
fiances exigibles en les actualitzacions posteriors del contracte inicialment
formalitzat.

També són objecte de dipòsit sense interès les fiances que les empreses de
subministraments i serveis exigeixen als abonats per a la formalització de
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contractes que afecten finques urbanes (aquest cas es refereix a les companyies
subministradores de gas, electricitat i aigua).

La normativa també estableix que la inscripció dels contractes de lloguer en el
Registre del Departament de Fiances de l’INCASOL és obligatòria per a
l’arrendador, que l’arrendatari pot sol·licitar-ne la inscripció i que aquesta es
produeix d’ofici per l’Administració quan s’efectua el dipòsit preceptiu de
fiances.

El Decret 147/1997 és on es concreten els procediments i controls en què se
centra l’activitat del Departament de Fiances de l’INCASOL i que fan referència
a les actuacions següents:

• Constitució i ingrés dels dipòsits de fiances, ja sigui mitjançant ingrés directe
o per concert.

• Cancel·lació i devolució dels dipòsits constituïts des de 1998.
• Cancel·lació i devolució del paper de fiances com a document acreditatiu dels

dipòsits constituïts fins al 1997.
• Actuacions inspectores i sancionadores.

2.2. CIRCUITS I PROCEDIMENTS DE LES ACTIVITATS DEL DEPARTAMENT DE FIANCES DE

L’INCASOL

Hem diferenciat els cinc circuits següents: Constitució del dipòsit de fiances pel
règim d’ingrés directe, Devolució dels dipòsits de fiances constituïts,
Cancel·lació de paper de fiances, Constitució i devolució de dipòsits de fiances
pel règim de concert i Actuació inspectora i sancionadora. Aquests circuits
tenen paral·lelament les seves conseqüències a efectes del Registre de
contractes de lloguer del Departament de Fiances (inscripció, actualització i
baixa). Respecte d’aquests circuits hem procedit a identificar-los, explicar-los,
analitzar la seva correcció respecte de la normativa i analitzar que, en la
pràctica, el que hi ha establert per a cadascun d’ells s’està complint.

2.2.1. Constitució del dipòsit per ingrés directe

2.2.1.1. Descripció i legalitat

El circuit que el Departament de Fiances de l’INCASOL té establert en relació a
la constitució de dipòsits pel règim d’ingrés directe podem esquematitzar-lo de
la manera següent:



PROPIETARI–ARRENDADOR
(Represent., Administrador)

Dipòsit
(diners)

Impresos
(Model 2)

OFICINA BANCÀRIA

Dipòsit
(diners)

Impresos
(Model 2)

CENTRAL
BANCÀRIA

Dipòsit
(diners)

INCASOL

inf. “Edi-tran” i inf. agrupada

Dipòsit
(diners)

Impresos
(Model 2)

CAMBRA
PROP. URBANA

Dipòsit
(diners)

Impresos
(Model 2)

Impresos
(Model 2)

CAMBRA
PROP. URBANA

Info-Via

Impresos
(Model 2)

“Cartes de Registre”
“Cartes Blanques”

“Cartes de Pagament”
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Seguidament fem una descripció i una anàlisi del circuit anteriorment
esquematitzat diferenciant les principals fases que el componen.

1. El propietari o arrendador, o bé el seu representant, pot fer l’ingrés del
dipòsit de la fiança a l’INCASOL mitjançant qualsevol de les caixes d’estalvi
catalanes o bé en qualsevol de les Cambres de la Propietat Urbana (CPU) de
Catalunya (vegeu l’anàlisi del contracte de serveis amb “la Caixa” i el
conveni de col·laboració amb el Consell Superior de Cambres de la Propietat
Urbana de Catalunya en l’epígraf 2.2.6). Aquesta doble possibilitat està
d’acord amb el que estableix l’article 12.1 del Decret 147/1997.

Per tal d’articular els procediments d’ingrés directe l’INCASOL va crear des
del 1998 un imprès (Model-2) que té un total de quatre exemplars (per a la
caixa d’estalvis, per a la CPU, per al dipositant i per a l’INCASOL) i del qual,
el dipositant ha d’emplenar les dades que s’hi requereixen (referents a la
finca, al contracte d’arrendament, a l’arrendador i a l’arrendatari), així com
adjuntar al Model-2, dins l’anomenat Sobre-2, còpia del contracte
d’arrendament que origina la fiança a dipositar.

Tant si la tramitació de l’ingrés s’efectua en una entitat financera com en
una CPU, el dipositant ha de quedar-se amb l’exemplar del Model-2 que li
correspon en el qual constarà la marca o segell (de l’entitat financera o de la
CPU) amb la data i l’import de l’ingrés realitzat. Aquest exemplar de Model-2
té per al dipositant valor de comprovant o resguard de pagament, la qual
cosa està d’acord amb allò que al respecte estableix l’article 12.2 del Decret
147/1997 (fins al 1997, el comprovant era en forma de paper de fiances).

2. L’oficina de caixa d’estalvis on s’ha efectuat l’ingrés, l’abona en un compte
bancari de l’INCASOL en la central de “la Caixa” i tramet a l’esmentada
central el Sobre-2 (que conté el Model-2 i còpia del contracte de lloguer).

En cas que l’ingrés s’hagi efectuat en una CPU, aquesta traspassa l’ingrés
rebut i el Sobre-2 a una oficina de caixa d’estalvis catalana amb la qual cosa
el procés torna a ser l’esmentat en el paràgraf anterior.

3. La central de “la Caixa” organitza els ingressos per fiances entre dotze
subcomptes bancaris de control que l’INCASOL té oberts específicament per
a la tramitació de fiances (subcompte segons l’àrea geogràfica a què faci
referència la finca en lloguer que genera la fiança). Diàriament per connexió
informàtica (sistema Edi-Tran) o setmanalment mitjançant llistats, la central
de “la Caixa” tramet  informació dels ingressos per fiances a l’INCASOL.

A més, la central de “la Caixa” ha d’enviar el Sobre-2 a la CPU.

4. La CPU rep la documentació de la central de “la Caixa” i introdueix les dades
rebudes en el programa de fiances de l’INCASOL, dades de què passa a
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disposar el Departament de Fiances ja que està connectat informàticament
(Info-Via) amb les CPU. A més la CPU fa arribar a l’INCASOL el Sobre-2.

5. El Departament de Fiances de l’INCASOL, amb la informació procedent de la
central de “la Caixa” i de la CPU realitza els controls següents:

• Controls de la correcció de les dades introduïdes per la CPU i “la Caixa”
en relació amb la documentació rebuda (Model-2 i còpia del contracte).

• Controls automatitzats de creuament entre les dades que informàticament
ha rebut dels cobraments de la central de “la Caixa” i les que ha rebut de
la CPU per Info-Via.

D’aquests controls poden sorgir incidències per manca, duplicitat o errada de
dades identificatives o d’imports. De la tipologia i origen de les incidències
sorgeix una diversitat quant al procediment de l’INCASOL per a intentar
solucionar-les (correcció directa en detectar, per exemple, una mera errada
d’introducció de dades per part de la CPU; necessitat d’aclarir certes
diferències de dades amb la CPU i/o amb “la Caixa”; necessitat d’aclariment
per part del declarant que fa que l’INCASOL li faci arribar una “Carta blanca”
o una “Carta de Registre” per solucionar-ho).

L’INCASOL, tant si la informació rebuda és correcta com si no, emet i envia
una carta al declarant (propietari o representant) que segons el cas serà:

• “Carta de Registre”: Aquesta carta la tramet  en els casos en què:

• Tota la informació rebuda ha resultat correcta
• Sols manquen dades secundàries (número de cèdula d’habitabilitat,

referència cadastral o adreça del propietari). Aquestes mancances no
aturen el registre del contracte.

La Carta de Registre inclou unes etiquetes de l’INCASOL que atorguen el
número amb el qual el contracte i la corresponent fiança queden
incorporats al Registre del Departament de Fiances de l’INCASOL.

• “Carta blanca”: Aquesta carta s’emet en casos com els següents:

• Falten dades fonamentals en el Model 2 (com les referents a la finca i
al propietari) o manca la còpia del contracte. Aquests fets aturen el
registre. La carta sol·licita la tramesa d’aquestes dades o documents.

• L’import ingressat com a dipòsit de fiança no és suficient segons el
legalment establert, o s’ha superat el termini de dos mesos des de la
formalització del contracte, cosa que requereix l’ingrés d’interessos de
demora (article 9.2 i 9.3 de la Llei 13/1996). En aquest cas la “Carta
blanca” esdevé una “Carta de pagament” que l’INCASOL envia amb
els imports corresponents a la manca de fiança o a la demora. La
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“Carta de pagament” està dissenyada recollint el compte bancari de
l’INCASOL on ha de ser abonat l’ingrés i perquè el propietari (o el seu
representant) la conservi com a resguard.

• El dipòsit ingressat és excessiu i en la “Carta blanca” l’INCASOL
demana el número de compte bancari del propietari on ingressarà
l’excés.

En rebre la resposta o l’ingrés que permeten solucionar cadascun dels tres
casos anteriors, l’INCASOL envia la “Carta de Registre”.

2.2.1.2. Comprovació material

Per tal de verificar el funcionament del circuit de constitució de dipòsit per
ingrés directe hem seleccionat una mostra suficient d’expedients. Com a
resultat de la nostra verificació podem concloure que se segueixen de manera
correcta els procediments establerts per al circuit.

En l’epígraf anterior referent a la descripció del circuit, hem analitzat el
compliment del que estableix la normativa aplicable. A això cal afegir les
observacions següents:

• Hem verificat també la correcció dels procediments del circuit respecte
d’altres aspectes previstos en la normativa. Així, hem comprovat que,
d’acord amb l’article 12 del Decret 147/1997, es manté en el Registre una
còpia del contracte de lloguer o que, el Model-2 preveu el cas d’actualització
per increment de la fiança i que, en aquest cas, s’ha estès i s’ha registrat
correctament el resguard i la documentació complementària a la del dipòsit
de fiança inicial.

• La “Carta de Registre” té com a finalitat l’acreditament de la inscripció
d’acord amb el que estableix l’article 9.2 del Decret 147/1997. Així, aquest
article estableix que “…la inscripció s’acredita mitjançant diligència
practicada en l’original del contracte i en una còpia confrontada en què
consti expressament la data i la quantia del dipòsit. L’arrendador haurà de
lliurar la còpia confrontada del contracte a l’arrendatari …”. El Departament
de Fiances de l’INCASOL, ha establert amb aquesta finalitat el sistema de
dues etiquetes incloses en la “Carta de Registre” per tal que l’arrendador
n’enganxi una al contracte i enviï l’altra a l’arrendatari. Aquest sistema
mitjançant el qual es practica la diligència, simplifica de manera important el
procediment i evita tràmits i aglomeracions.

Malgrat això, cal tenir en compte que les etiquetes només recullen el número
de Registre però no la data i la quantia del dipòsit tal com preveu la
normativa. Entenem però que és vàlid si es té en compte que l’etiqueta va
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acompanyada del redactat de la mateixa Carta el qual recull, a més del
número de Registre, l’import i data del dipòsit i el número de referència del
Model-2 (que ha de coincidir amb el de la còpia que manté l’arrendador). Per
tant, la “Carta de Registre” és també diligència juntament amb l’etiqueta, fet
que entenem que l’INCASOL hauria d’especificar en la mateixa Carta per a
coneixement del receptor.

• El circuit, d’acord amb el que estableix la normativa, preveu la possibilitat de
fer l’ingrés en qualsevol CPU. Malgrat això, la participació posterior de la
CPU en el circuit amb la sola finalitat d’introduir les dades en el programa de
fiances de l’INCASOL pot arribar a representar un alentiment i complicació
innecessaris.

2.2.2. Cancel·lació i devolució dels dipòsits constituïts des de 1998

2.2.2.1. Descripció i legalitat

Pel Decret 147/1997, des de l’exercici 1998 l’INCASOL, per mitjà del
Departament de Fiances, implanta i posa en funcionament uns nous circuits de
procediments en relació als dipòsits de fiances. Aquests nous circuits, que es
basen en uns impresos o models com a documents acreditatius d’un dipòsit
(com el Model-2 i la Carta de Registre ja descrits en l’anterior epígraf) anul·len
els anteriors procediments (vigents fins al 1997) basats en el paper de fiances.

Així, aquest epígraf fa referència a la cancel·lació i devolució de dipòsits que ja
han estat constituïts amb el nou procediment descrit en l’epígraf 2.2.1. La
cancel·lació de dipòsits constituïts fins al 1997, s’analitza en l’epígraf 2.2.3.

El circuit que el Departament de Fiances de l’INCASOL té establert en relació a
la cancel·lació i devolució de dipòsits constituïts des de 1998 podem
esquematitzar-lo de la manera següent:
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Seguidament fem una descripció i una anàlisi del circuit anteriorment
esquematitzat, diferenciant les principals fases que el componen.

1. El dispositant, propietari o arrendador, o bé una persona degudament
autoritzada pot sol·licitar la devolució del dipòsit a l’INCASOL mitjançant
qualsevol de les caixes d’estalvi catalanes o bé en aquella CPU que
geogràficament correspon a la finca en qüestió. Aquesta doble possibilitat
està d’acord amb el que estableix l’article 13.2 del Decret 147/1997.

Per tal d’articular el procediment de devolució l’INCASOL va crear des del
1998 un imprès (Model-3) que té un total de quatre exemplars (per a la caixa
d’estalvis, per a la CPU, per al qui el presenta i per a l’INCASOL) i del qual, el
qui el presenta ha d’emplenar les dades que s’hi requereixen (declaració
formal d’extinció del contracte de lloguer, referència al número de Registre i
al número de Model-2 de quan va constituir-se el dipòsit, dades del
sol·licitant, del propietari, de la finca, del compte bancari on cal ingressar la
devolució, etc.). El Model-3 informa de la necessitat d’adjuntar, dins
l’anomenat Sobre-3, i d’acord el que estableix l’article 13.2 del Decret
147/1997, el resguard del Model-2 amb el qual es va constituir la fiança.

Tant si la sol·licitud ha estat presentada en una entitat financera com en una
CPU, el sol·licitant ha de quedar-se amb l’exemplar del Model-3 que li
correspon, en el qual, com a resguard de la sol·licitud presentada, constarà la
marca o segell de validació de l’entitat financera o de la CPU.

2. El Sobre-3 de sol·licitud, segons on hagi estat presentat, pot ser tramitat de
manera independent, ja sigui per les oficines d’entitats financeres, o bé per
les CPU.

2.a) Si la sol·licitud de devolució de dipòsit es presenta en una oficina de
caixa d’estalvis, aquesta n’efectua la validació i tramet el Sobre-3 a la
central de “la Caixa”. La central fa una tasca de control elaborant unes
llistes de sol·licituds de Model-3, ordenades geogràficament, que
tramet a l’INCASOL de manera diària o setmanal, en suport informàtic,
o bé en llistats. A més, la central de “la Caixa” també envia a
l’INCASOL els Sobres-3 rebuts.

2.b) Si la sol·licitud de devolució de dipòsit es presenta en una CPU, aquesta
n’efectua la validació i introdueix les dades rebudes en el programa de
fiances de l’INCASOL, dades de què passa a disposar el Departament de
Fiances ja que està connectat informàticament (Info-Via) amb la CPU. El
programa de l’INCASOL té incorporat uns sistemes de control
d’introducció de dades (basats en el DNI del sol·licitant, en els números
de Registre i del Model-2 i en l’import de devolució sol⋅licitat) de manera
que, sols en cas que la CPU inclogui totes les dades que el programa
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requereix i que aquestes estiguin d’acord amb aquelles introduïdes quan
es va produir la constitució del dipòsit, el mateix programa emet un taló
mitjançant el qual la CPU paga la devolució al sol·licitant. A més la CPU
fa arribar a l’INCASOL el Sobre-3.

3. D’acord amb el que s’ha esmentat anteriorment, les sol·licituds de devolució
de dipòsits poden arribar a l’INCASOL procedents, de la central de “la
Caixa”, o bé de les CPU. En aquest darrer cas, tal com, ja s’ha comentat, les
CPU ja han retornat l’import del dipòsit.

3.a)  Amb la informació i documentació rebuda de la central de “la Caixa”
l’INCASOL introdueix les dades en el seu programa de fiances i du a
terme un control no informatitzat i cas per cas de cadascuna de les
sol·licituds de devolució. Bàsicament el control consisteix a comparar
les dades de l’exemplar de l’imprès de sol·licitud de devolució o Model-
3 i del Model-2 que adjunta el sol·licitant dins el Sobre-3 amb les dades
de l’exemplar del Model-2 i amb la còpia del contracte de lloguer que
manté l’INCASOL en el Registre. Addicionalment fa un control del
global dels Sobres-3 rebuts i dels que la central de “la Caixa” ha
comunicat que li havia enviat.

Com a resultat d’aquestes verificacions poden sorgir incidències,
bàsicament relacionades amb canvis de titularitat de la finca en lloguer
durant el període des que es va constituir el dipòsit de la fiança i fins
que se’n sol·licita la devolució. Els canvis de titularitat poden ser
conseqüència d’herències, compravendes, etc. L’INCASOL soluciona
les incidències reclamant (“Carta blanca”) documentació concreta
segons el cas (declaració de defunció i declaració d’hereus, acceptació
d’herència, certificat de titularitat actualitzada del Registre de la
propietat, etc.). Un cop solucionades les incidències, l’INCASOL emet
ordre de transferència bancària per a fer efectiva la devolució.

3.b) Amb la informació i documentació rebuda de la corresponent CPU,
l’INCASOL du a terme un control, comparant la correcció de les dades
introduïdes per la CPU en el programa de fiances amb les dades que
recull la diferent documentació del Sobre-3.

Donat que la CPU ja ha pagat al sol·licitant, aquestes verificacions
finals de l’INCASOL serveixen per a assegurar que la devolució ha estat
correcta i, en funció d’això, per a reposar a la CPU els pagaments que
hagin realitzat en concepte de devolucions.

Cal remarcar que, d’acord amb la normativa, l’INCASOL, tant si retorna el
dipòsit mitjançant pagament d’una CPU com si ho fa directament per
transferència bancària, té un termini per a fer efectiva la devolució, de 21
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dies a comptar des que el sol·licitant va presentar-la a l’oficina de la caixa
d’estalvis o de la CPU. En casos d’incidències motivades perquè el sol·licitant
de la devolució no ha aportat dades o documentació necessàries, l’INCASOL
emet una “Carta blanca” demanant-li que esmeni la mancança. En aquests
casos, l’emissió de la “Carta blanca” atura el termini esmentat.

2.2.2.2. Comprovació material

Per tal de verificar el funcionament del circuit de cancel·lació i devolució de
dipòsits constituïts hem seleccionat una mostra suficient d’expedients. Com a
resultat de la nostra verificació podem concloure que se segueixen de manera
correcta els procediments establerts per al circuit. De l’anàlisi global, de
funcionament i de compliment de la legalitat, del circuit i els procediments
referents a la devolució de dipòsits cal fer, a més, les observacions següents:

• Hem verificat també la correcció dels procediments del circuit respecte
d’altres aspectes previstos en la normativa en relació a la devolució dels
dipòsits. Així, hem comprovat que, d’acord amb l’article 13.2 del Decret
147/1997, el Model-3 exigeix que el sol·licitant presenti carta de renúncia de
l’arrendatari o bé declaració expressa del propietari, d’extinció del contracte,
i que, d’acord amb les possibles actualitzacions dels dipòsits previstes en
l’article 12, el mateix Model-3 preveu el cas de reducció de la fiança.

• El Decret 147/1997 estableix que el sol·licitant ha de presentar la sol·licitud
en el termini de vuit dies des de la data d’extinció del contracte (article 13.1)
i que l’INCASOL ha de fer efectiva la devolució en un termini de 21 dies des
de la presentació de la sol·licitud de devolució (article13.3). D’altra banda,
però, estableix (article 13.3) que, si el sol·licitant supera el termini de vuit
dies, l’INCASOL no està obligat a pagar l’interès legal del diner que ha de
pagar en cas de superar els 21 dies de termini que té per a fer efectiva la
devolució.

Així, el mateix Decret admet la devolució del dipòsit tot i no haver estat
sol·licitada en el termini de vuit dies des de l’extinció del contracte. Davant
d’això, l’INCASOL admet i tramita les sol·licituds encara que superin el
termini de 8 dies, pràctica amb la qual estem d’acord.

• Si bé hem pogut verificar la correcció dels controls que el programa de
fiances de l’INCASOL té preestablerts per a la correcta introducció de les
dades per part de les CPU, entenem que cal aprofundir en el control i
seguiment específic dels talons emesos per les CPU mitjançant els qual les
CPU anticipen la devolució fent el pagament per compte de l’INCASOL. Hem
pogut verificar que, en l’exercici 2000, ni les CPU emplenaven en molts
casos les dades referents al taló emès (número de taló, entitat, etc.) que està
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previst en el Model-2, ni l’INCASOL va realitzar cap control específic de
recompte de talons emesos per les CPU.

A més, cal remarcar que la normativa, únicament preveu que la devolució
efectiva la realitzi l’INCASOL mitjançant ordre de transferència (article 13.3
del Decret 147/1997) però, no contempla la possibilitat que les CPU realitzin
el pagament per compte de l’INCASOL.

• Com a fet posterior a l’exercici 2000 cal remarcar que des de l’inici de
l’exercici 2001 el Departament de fiances de l’INCASOL ha posat en
funcionament un nou imprès (Model-6 o de compensació). Amb aquest
imprès es pot realitzar, en un mateix tràmit, tant la sol·licitud de devolució de
la fiança d’un contracte de lloguer finalitzat com la constitució del dipòsit
referent al nou contracte de lloguer. Entenem que aquest nou procediment
instaurat en l’exercici 2001 és positiu ja que simplifica i agilita els tràmits als
propietaris, arrendadors o administradors i els permet estalviar-se el doble
tràmit de sol·licitud de devolució de l’antic dipòsit (Model-3) i constitució del
nou dipòsit (Model-2).

2.2.3. Cancel·lació i devolució dels dipòsits constituïts fins a 1997: Devolució
del paper de fiances

Com ja s’ha esmentat en l’inici de l’epígraf 2.2.2, fins a 1997 l’acreditament
conforme s’havia constituït un dipòsit per a la fiança d’un contracte de lloguer
era el paper de fiances.

Fins a 1982, any en què es va produir el traspàs de funcions i serveis de l’Estat
a la Generalitat en matèria de promoció pública de l’habitatge  (RD 2626/1982)
que, entre altres aspectes, inclou el traspàs dels drets i obligacions en relació als
dipòsits de fiances, la titularitat i administració de les fiances corresponia a
l’Instituto Nacional de la Vivienda (INV) que era qui emetia el paper de fiança.
Aquest paper l’havia de comprar l’arrendador a l’hora de formalitzar i registrar
un contracte de lloguer. L’import cobrat per l’INV per la venda del paper de
fiances suposava la constitució del dipòsit que havia de ser tornat a la
finalització del contracte a canvi del paper de fiances.

Així, des de 1982, la Generalitat de Catalunya exerceix la titularitat i
administració dels dipòsits de les fiances i, segons el Decret 463/1982,
concretament l’INCASOL és qui passa a tenir assignades les atribucions
referents a la seva gestió. Des d’aquell moment tot i que el procediment segueix
basant-se en el paper de fiances, la seva emissió correspon a l’INCASOL i la
venda s’articula mitjançant les Cambres de la Propietat Urbana (que, fins
aleshores, efectuaven serveis similars per a l’INV).
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Des de l’1 de gener de 1998, l’aplicació del que preveu el Decret 147/1997,
com a desenvolupament reglamentari de la Llei 13/1996, dóna lloc que
l’INCASOL creï els nous procediments relacionats amb les fiances. Els nous
procediments, alguns ja analitzats en els anteriors epígrafs, s’articulen
mitjançant impresos, models, etc. amb els quals l’INCASOL no sols estableix
controls en el vessant financer dels dipòsits (cobraments i pagaments) sinó
també en el vessant registral dels contractes de lloguer existents a Catalunya.
Aquests nous procediments i aquesta nova concepció acaba amb els
procediments basats en l’emissió de paper de fiança. Per tant, en l’actualitat, i
des de 1998, les actuacions de l’INCASOL en relació al paper de fiances fan
referència exclusivament a fer efectiva la seva devolució, aspecte que analitzem
en els epígrafs 2.2.3.1 i 2.2.3.2 següents. En tot cas, cal fer també esment del
procediment en relació a l’emissió de duplicats de paper de fiances extraviat,
procediment implantat per l’INCASOL d’acord amb el que la normativa estableix
al respecte (apartat 3 de la disposició transitòria tercera del Decret 147/1997) i
que analitzem en l’epígraf 2.2.3.3.

2.2.3.1. Descripció i legalitat

Cal remarcar que l’INCASOL fa front a la devolució no sols del paper de fiances
que el mateix INCASOL va emetre entre el 1982 i el 1987, sinó que també
assumeix, d’acord amb les obligacions que al respecte li són traspassades
mitjançant el RD 2626/1982, la devolució del paper de fiances que l’INV va
emetre fins a 1982 i que encara és viu, és a dir, del paper de l’Estat la devolució
del qual encara no ha estat sol·licitada.

El circuit que el Departament de Fiances de l’INCASOL té establert en relació a
la cancel·lació i devolució de dipòsits constituïts fins a 1997, és a dir, en relació
a la devolució de paper de fiances, podem esquematitzar-lo de la manera
següent:
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Seguidament fem una descripció i una anàlisi del circuit anteriorment
esquematitzat diferenciant les principals fases que el componen.

1. El tenidor de paper de fiances ha de presentar una sol·licitud de cancel·lació
del dipòsit amb paper de fiances de lloguer a aquella CPU que
geogràficament correspon a la finca en qüestió. Juntament amb la sol·licitud
ha de presentar el paper de fiances que es vol cancel·lar.

Per tal d’articular el procediment de devolució l’INCASOL va crear des de
1998 un imprès (Model-5) que té un total de tres exemplars (per a la CPU,
per al qui el presenta i per a l’INCASOL) i del qual, el qui el presenta ha
d’emplenar les dades que s’hi requereixen (motiu de la sol·licitud de
cancel·lació, contracte a què fa referència, declaració expressa d’extinció de
contracte, tipus, detall i numeració del paper de fiances que es presenta,
etc.). El Model-5 informa de la necessitat d’adjuntar a la sol·licitud possibles
documents com: carta de renúncia de l’arrendatari (en cas d’haver-la
obtingut), autorització del propietari (en cas que el sol·licitant actuï en
representació del propietari) o certificat de pèrdua de paper emès pel
Departament de fiances de l’INCASOL (cas previst en la normativa i que es
tracta més endavant).

2. La CPU introdueix les dades en el programa de fiances de l’INCASOL, dades
de què passa a disposar el Departament de Fiances ja que està connectat
informàticament (Info-Via) amb la CPU.

La CPU ha de realitzar un control verificant la relació del paper de fiances
rebut respecte de les dades que consten en els seus arxius ja que la CPU és
qui conserva còpia dels contractes de lloguer anteriors a 1998, donat que
fins llavors l’INCASOL, i amb anterioritat a 1982, l’INV, no portaven control
documental dels contractes, sols portaven control del paper de fiances emès
i del cancel·lat. En aquests contractes antics les CPU estampaven el seu
segell i hi feien constar el detall del paper (quantitat, import i numeració de
referència) conservant còpia en els seus arxius.

Un cop realitzada la verificació esmentada, la CPU reté el paper de fiances, el
forada o el segella inutilitzant-lo i, a canvi, fa efectiu el pagament a qui el
presenta. Això, només en el cas que la cancel·lació de paper sigui per
extinció de contracte ja que en l’altre cas previst en el Model-5, “traspàs de
dipòsit en paper de fiances a dipòsit en règim de concert” el circuit de
cancel·lació no es tanca amb el pagament, sinó que s’obre al circuit de
concerts que analitzem en l’epígraf 2.2.4).

La CPU remet a l’INCASOL el Model-5 rebut i el paper ja pagat i inutilitzat.
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3. L’INCASOL disposa d’una base de dades del paper de fiances que va emetre
i que ja ha estat cancel·lat. Amb això i amb la informació, els impresos i el
paper de fiances rebuts procedents de les CPU, l’INCASOL sols pot realitzar
un certs controls per evitar possibles duplicitats en la cancel·lació del paper
de fiances que va emetre, o bé per verificar que les dades presentades en el
Model-5 referents al paper de fiances (tipus, detall i numeració) coincideixen
amb el paper de fiances presentat a cancel·lació.

Un cop fetes les possibles verificacions, l’INCASOL reposa a les CPU l’import
del paper cancel·lat que prèviament ha pagat la CPU. En cas de tractar-se de
cancel·lació de paper de fiances per tal de reconvertir-lo en dipòsit en règim
de concerts, l’INCASOL aplica els procediments del circuit de concerts.

2.2.3.2. Comprovació material

Per tal de verificar el funcionament del circuit de cancel·lació i devolució de
paper de fiances hem seleccionat una mostra suficient d’expedients. Com a
resultat de la nostra verificació de l’aplicació dels procediments previstos i de
l’anàlisi global, de funcionament i de compliment de la legalitat, cal fer les
observacions següents:

• Tal com hem esmentat en l’anterior punt 3 de la descripció del circuit de
procediments l’INCASOL només pot realitzar un certs controls. Els controls
directes de l’INCASOL que havien estat previstos en funció de la informació
requerida en el Model-5, no són operatius en la pràctica i, per tant,
l’INCASOL ha de confiar en els controls realitzats per les CPU que són les
que haurien de disposar i de facilitar a l’INCASOL les dades necessàries i la
còpia de l’antic contracte on havia de constar l’apunt del paper de fiances.
En certs casos les CPU poden tenir problemes per disposar i facilitar aquesta
informació, ja sigui perquè l’antiguitat dels contractes fa que siguin
il·legibles, perquè no s’hi van fer constar dades previstes com a fonamentals
en el nou circuit (com per exemple el propietari), perquè no es va formalitzar
el contracte documentalment o fins i tot perquè no consta l’existència de
còpia en els arxius de les CPU.

De totes maneres, el paper de fiances té el caire de diner al portador i, si bé
la major manca de control directe de l’INCASOL està, pels motius esmentats,
en el paper emès per l’INV, cal tenir en compte al respecte que el Ministerio
de Fomento compensa anualment l’INCASOL amb la totalitat de l’import de
paper emès per l’INV que l’INCASOL li presenta com a retornat durant l’any
(vegeu altres comentaris en l’epígraf 3.2.1).

• La Llei 13/1996 només estableix en relació al paper de fiances que, mentre
no es produeixi el desenvolupament reglamentari pertinent, se segueixen
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dipositant les fiances mitjançant els procediments vigents, és a dir, amb
paper de fiances. El desenvolupament reglamentari esmentat, es du a terme
amb el Decret 147/1997 i la seva aplicació des del 1998, i suposa la fi de
l’emissió de paper de fiances tot i que estableix que les fiances dipositades
en paper mantindran el seu valor mentre duri la vigència del contracte de
lloguer que les va originar. Per tant, la normativa aplicable no estableix
requisits específics en relació als procediments a aplicar en la cancel·lació i
devolució del paper de fiances.

2.2.3.3. Procediment d’emissió de duplicat del paper de fiances extraviat

L’apartat 3 de la disposició transitòria tercera del Decret 147/1997 estableix el
següent: “En cas de pèrdua, robatori o destrucció del paper de fiances en vigor,
el seu tenidor podrà sol·licitar que se n’estengui un duplicat. A aquest efecte,
haurà d’acreditar mitjançant un certificat emès per la Cambra de la Propietat que
el resguard de la fiança correspon a un contracte de lloguer registrat, que no en
consta cancel·lació i que és l’actual titular de la finca arrendada. L’INCASOL
n’estendrà un duplicat previ tràmit d’informació pública, per un termini de dos
mesos, mitjançant un anunci en el DOGC”.

En relació a l’anteriorment esmentat l’INCASOL ha previst un model anomenat
“Sol·licitud per a l’emissió del duplicat del paper de fiança extraviat per a la seva
devolució”. El sol·licitant ha de trametre l’esmentat model a l’INCASOL havent
omplert les dades que s’hi detallen: dades referents al sol·licitant, al propietari
de la finca en cas de ser diferent del sol·licitant, a la finca, al contracte de
lloguer i al paper de fiances extraviat. A més, el sol·licitant ha d’adjuntar la
documentació que el es requereix en el revers del model i que és fonamental per
al control i verificació de l’INCASOL:

• Fotocòpia del DNI del propietari
• Fotocòpia compulsada de la història registral de la finca o certificat de

registre actualitzat de la titularitat de la finca
• Certificat emès per la CPU acreditant que el resguard de la fiança

correspon a un contracte de lloguer registrat i que no consta que hagi
estat ja cancel·lada.

• Fotocòpia del contracte d’arrendament del qual s’ha extraviat el paper de
fiances.

Addicionalment, en els casos en què el sol·licitant és diferent del propietari, o en
altres casos (si hi ha més d’un titular, si el titular és una empresa o si el paper el
va emetre l’INV) és requereix altra documentació:

• Fotocòpia del DNI del sol·licitant i autorització del propietari.
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• Si la finca és de més d’un titular, fotocòpia de cadascun dels seus DNI i
autorització al sol·licitant per part de cadascun dels propietaris.

• Si el propietari és una empresa, fotocòpia dels poders atorgats al seu
representant, fotocòpia del DNI del representant i escrit que certifiqui
l’actualitat dels poders.

• Si el paper de fiances és de l’emès per l’INV, denúncia policial interposada
per la pèrdua del paper.

Per tal de verificar el correcte funcionament del procediment basat en els
aspectes anteriorment esmentats, hem seleccionat una mostra suficient
d’expedients. La nostra verificació ens ha permès comprovar la correcció del
procediment establert, tant pel que fa a l’articulació mitjançant el model de
sol·licitud, com pel que fa a la documentació requerida i analitzada per
l’INCASOL, així com pel que fa al compliment del tràmit d’anunci en el DOGC.
Per tant, entenem que el procediment establert és correcte, és vàlid i funciona
per tal assegurar els tres punts fonamentals establerts pel Decret 147/1997:

1. Que el paper que es declara extraviat feia referència a un contracte de
lloguer que havia estat registrat per la CPU,

2. Que el paper no havia estat cancel·lat anteriorment i,
3. Que el sol·licitant és l’actual titular de la finca (o bé que el titular ha

autoritzat el sol·licitant).

2.2.4. Règim de concert

L’article 11 del Decret 147/1997 estableix, a part de l’ingrés directe (analitzat
en l’epígraf 2.2.1), la possibilitat de dipositar les fiances mitjançant el règim de
concert, regulat de manera específica en els articles 14 a 22 de l’esmentat
Decret. Amb tot, el règim de concert, amb procediments diferents dels
establerts en la normativa actualment vigent, ja existia amb anterioritat al 1982,
any del traspàs de l’Estat a la Generalitat de les funcions relacionades amb les
fiances i, també, entre 1982 i 1997.

La normativa vigent des de 1997 estableix que poden accedir al règim de
concert els propietaris i professionals dedicats a l’administració de finques. Els
propietaris, sempre que tinguin un mínim de 25 contractes d’arrendament i, els
administradors, sempre que gestionin un mínim de 100 habitatges i/o locals de
negoci i l’import total de les fiances sigui superior a 30 MPTA.

A més, l’article 4 de la Llei 13/1996 estableix que les fiances que les empreses
de subministraments i serveis exigeixen als seus abonats per a la formalització
de contractes que afecten finques urbanes també són objecte de dipòsit sense
interès en el Departament de fiances de l’INCASOL. Al respecte, el Decret
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147/1997 estableix que el dipòsit d’aquestes fiances s’han d’acollir al règim de
concert obligatòriament.

Així, existeixen concerts amb propietaris, administradors i empreses de
subministrament (aigua, gas i electricitat) els quals, en haver de controlar i
gestionar un número elevat de  finques que, a més, poden presentar una alta
rotació quant als llogaters, es poden beneficiar de dos aspectes que preveu el
règim de concert:

• Simplificació i concentració en el temps, de la tramitació dels dipòsits,
donat que poden realitzar declaracions trimestrals del global de les altes i
les baixes de fiances del trimestre.

• Disposició del 10% del total de l’import a dipositar a l’INCASOL

2.2.4.1. Descripció i legalitat

El circuit que el Departament de Fiances de l’INCASOL té establert en relació als
procediments del règim de concerts podem esquematitzar-lo de la manera
següent:
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4
2

Sol·licitud per acollir-se al règim de concert (relació finques,
escriptures i altres documents)

Comunicació de la Resolució del Director atorgant règim de
concert / Relació de fiances/ Model liquidació inicial omplert

(a)

(b)

PROPIETARI / ADMINISTRADOR
(CIA. SUBMINITR./SERVEIS)

(c)

Liq. inicial
(Model de liq.)

(d)

(e)

(f)

(g)

(h)

Diners

OFICINA
“LA CAIXA”

CENTRAL
“LA CAIXA”

Inf. Edi-Tran i inf. agrupada

Liquidació extraordinària / Carta de Registre

Carta informativa recordatori de la propera
liquidació (Models i impresos en blanc)

Inf. Edi-Tran i inf. agrupada

CENTRAL
“LA CAIXA”

OFICINA
“LA CAIXA”

Liq. trimestral
· Model de liq.
· Relació altes
· Model-7 baixes

Diners
(Liq. a pagar)

Liq. trimestral – Model de liq, Rel. altes, Model-7- presentada
directament a l’INCASOL (Cas de liquidació amb dret a devolució)

Liquidació extraordinària / Carta Blanca / Carta Registre

Pagaments (Cas de liq. trimestrals amb dret a devolució)

(i)

INCASOL

Nota: Les marques (a) a (i) senyalen l’ordre cronològic entre les diferents fases: sol·licitud i atorgament del Règim de concert, presentació
de la liquidació inicial i presentació de les liquidacions trimestrals
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D’una primera anàlisi del circuit anteriorment esquematitzat es desprèn que està
dividit en dues parts clarament diferenciades: la part superior de l’esquema (que
recull les marques (a) a (d)) referent a la sol·licitud, atorgament i liquidació inicial
i, la part inferior de l’esquema (que recull les marques (e) a (i)), referent a les
liquidacions trimestrals. Seguidament fem una descripció i una anàlisi d’aquest
circuit diferenciant les diferents fases que el componen.

1. El propietari o l’administrador pot presentar la sol·licitud a l’INCASOL
(marca (a)) per acollir-se al règim de concert. El sol·licitant ha d’adjuntar a la
sol·licitud:

• Relació de les finques per entitats registrals (habitatge, local, plaça
d’aparcament, nau industrial, divisió de la nau) que vol incloure en el
concert.

• Relació de les fiances representatives dels contractes de lloguer de
cadascuna de les entitats registrals.

• Còpia dels títols de propietat i dels contractes de lloguer
• DNI del sol·licitant o NIF si el sol·licitant és una entitat; escriptura de

constitució de la societat o entitat sol·licitant degudament inscrita en el
Registre mercantil; escriptura de poders atorgats a la persona que actuï en
nom de l’entitat o societat.

2. L’INCASOL verifica la documentació rebuda revisant, bàsicament, que els
títols de propietat i la representativitat siguin els adients i que les dades de
les relacions de finques i fiances estiguin d’acord amb la normativa (dins de
termini i per l’import que correspon). L’INCASOL introdueix les dades
rebudes, ja corregides en cas que existís alguna incorrecció, en el seu
programa de fiances i genera una “Relació de fiances”. La cap del
Departament de fiances de l’INCASOL fa una “Proposta de Resolució” que
dóna lloc a la “Resolució del director”. L’INCASOL tramet al propietari o a
l’administrador la “Comunicació de la Resolució a l’interessat” (marca (b))
mitjançant la qual:

• Faculta el propietari o administrador a efectuar el dipòsit de fiances en
règim de concert i li assigna un número de concert.

• Tramet la “Relació de fiances” elaborada i demana al propietari o a
l’administrador que ingressi en qualsevol oficina de “la Caixa” la
“Liquidació inicial”, que adjunta a la comunicació mitjançant “Model de
liquidació”, en un termini de 15 dies, d’acord amb el que preveu l’article
15.5. del Decret 147/1997.

Cal remarcar que la “Liquidació inicial” l’elabora el mateix Departament de
Fiances de l’INCASOL en funció de la “Relació de fiances” que ha realitzat.
L’import que ha de dipositar el propietari o l’administrador és el 90% del total de
les fiances ja que, d’acord amb l’article 14.3 del Decret 147/1997; el 10%
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restant el cedeix l’INCASOL al propietari o a l’administrador per tal que pugui
satisfer la devolució de les fiances que li siguin exigides pels llogaters durant el
termini fins a la primera liquidació trimestral.

3. El propietari o administrador ha de presentar el “Model de liquidació” rebut i
pagar la “Liquidació inicial” en qualsevol oficina de “la Caixa” (marca (c)) en
el ja esmentat termini de 15 dies. El propietari o administrador reté el seu
exemplar del Model de liquidació i envia l’altre a l’INCASOL. La data de la
marca o segell de l’oficina de “la Caixa” és la base per al control que el
pagament es faci dins el termini establert de 15 dies; en cas que no sigui
així, d’acord amb el que estableix la normativa, l’INCASOL aplica un recàrrec
de demora.

4. L’oficina de “la Caixa” reté també un exemplar del “Model de liquidació” i
passa la informació i l’import cobrat a la “Central de la Caixa” (que envia
informació Edi-Tran i agregat setmanal a l’INCASOL igual que en el cas de
l’ingrés directe).

5. L’INCASOL realitza els corresponents controls de la informació comparant els
ingressos rebuts de la Caixa amb les liquidacions inicials omplertes que va
enviar al propietari o a l’administrador i, així, detecta les possibles demores.
També pot controlar aquestes possibles demores quan rep l’exemplar ja
segellat per “la Caixa” que li envia el propietari o l’administrador. La demora
origina que l’INCASOL trameti (marca (d)) una “Liquidació extraordinària”,
model de liquidació paral·lela omplert per l’INCASOL, amb un recàrrec per
demora que pot arribar, d’acord amb la normativa, fins al 10%.

En cas de rebre l’ingrés de la liquidació inicial de manera i en termini
correctes, l’INCASOL tramet (marca (d)) una “Carta de Registre” (amb
etiquetes que recullen el número de concert i també el número de registre
per a cadascuna de les entitats declarades dins el concert.

6. Posteriorment a la fase de sol·licitud i atorgament del règim de concert i, un
cop realitzada la “Liquidació inicial”, l’INCASOL, a final de cada trimestre
natural, envia una “Carta informativa” (marca (e)) recordant al propietari o a
l’administrador els tràmits a realitzar i la documentació i dades a aportar per
a la liquidació trimestral corresponent. L’INCASOL facilita al declarant dades
informatives i models, així:

• El propietari o l’administrador ha de presentar, dins de termini, la
liquidació trimestral del seu concert, per a la qual cosa l’INCASOL li
tramet, d’una banda, la “Relació de fiances” actualitzada al trimestre
anterior al que ara és objecte de liquidació i, d’altra banda, el “Model
d’imprès de liquidació”. En aquest cas, a diferència de la liquidació inicial,
l’INCASOL tramet el Model en blanc, ja que l’ha d’omplir el mateix
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propietari o administrador. El declarant ha d’especificar en el model de
liquidació trimestral (marca (f)) el número d’altes i baixes que s’han
produït durant el trimestre i el valor de les corresponents fiances i,
presentar la diferència com a saldo net a liquidar. D’aquí pot resultar un
saldo bé a ingressar a l’INCASOL (ja hi ha referència del compte INCASOL
a peu d’imprès), o bé amb dret a devolució (en aquest cas ha d’emplenar
les dades bancàries on haurà de fer l’ingrés l’INCASOL en un termini de
21 dies des de la data del segell d’entrada a l’oficina de “la Caixa”.

• En cas d’haver-se produït durant el trimestre altes en el concert, el
declarant ha de detallar-les en el model de “Relació d’Altes de Fiances”
model que també li tramet l’INCASOL i que, juntament la còpia dels nous
contractes d’arrendament, el declarant ha d’adjuntar a la liquidació.

• En cas d’haver-se produït durant el trimestre baixes en el concert, ha de
detallar-les mitjançant el “Model-7”, model que també li tramet
l’INCASOL. El declarant ha d’omplir un Model-7 per a cadascuna de les
baixes que s’hagin produït durant el trimestre.

La tramitació i el procediment esmentats per a les liquidacions periòdiques
trimestrals estan d’acord amb el previst en l’article 19.3 del Decret
147/1997. Així, la “Relació d’Altes” i el “Model-7” són bàsics per no perdre
les dades de caire qualitatiu per al seguiment i per a l’actualització del
Registre, independentment de l’aspecte quantitatiu o econòmic, per al qual
seria suficient l’import net de la liquidació (altes-baixes).

7. La presentació de la declaració (oficines i central de “la Caixa”) referents a
les liquidacions trimestrals són idèntiques a l’esmentat per a la “Liquidació
inicial”. També la tramitació i els procediments posteriors seguits per
l’INCASOL (marca (h)) (“Liquidació extraordinària”, “Carta blanca”, “Carta de
Registre”) ja han estat esmentats en anteriors fases del circuit. Sols cal
remarcar que, en cas que la liquidació trimestral resulti amb dret a devolució,
el declarant pot trametre-la directament a l’INCASOL (marca (g)), sense anar
a l’oficina bancària i l’INCASOL, després de fer els corresponents controls de
la liquidació, les altes, les baixes, la documentació adjunta, etc., farà una
transferència bancària a favor del declarant (marca (i)).

2.2.4.2. Comprovació material

Per tal de verificar el funcionament del circuit de sol·licitud, atorgament i
liquidacions periòdiques de dipòsits de fiances pel règim de concert hem
seleccionat una mostra suficient d’expedients. Com a resultat de la nostra
verificació podem concloure que se segueixen de manera correcta els
procediments establerts per al circuit. Malgrat tot, de l’anàlisi global, de
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funcionament i de compliment de la legalitat, del circuit i els procediments
aplicats cal fer les observacions següents:

• Es comprova que, a diferència d’altres actuacions relacionades amb els
dipòsits de fiances, no participen en el circuit de concerts les altres caixes
d’estalvis catalanes que no siguin “la Caixa”. Això és així ja que el contracte
signat per l’INCASOL en relació a la participació d’entitats financeres en els
circuits relacionats amb les tasques de recaptació dels dipòsits de fiances va
ser amb “la Caixa”  (vegeu l’epígraf 2.2.6.2) i, si bé per a altres actuacions
relacionades amb els dipòsits de fiances (ingrés directe, devolucions, etc.) la
resta de caixes d’estalvis catalanes van adherir-se a les actuacions de “la
Caixa”, no va ser així per a les tasques relacionades amb les liquidacions
trimestrals de concerts.

• Hem observat que els límits que la normativa estableix per a poder-se acollir
al règim de concert són aplicats d’una manera flexible. Així, en certs casos
l’INCASOL atorga aquest règim a propietaris o a administradors que no
arriben als límits.

a) En algun cas això és així donat que es tracta de propietaris de noves i
àmplies zones comercials amb més de 200 locals a llogar que, si bé
inicialment no arriben als 25 contractes d’arrendament establerts en la
normativa, és previsible que progressivament hi arribaran, i amb escreix.

b) En altres casos es tracta de concerts vius en el 2000 però formalitzats
amb anterioritat a la normativa que estableix els límits. Per aquests casos,
si a més presentaven molt poc moviment (cada trimestre simplement es
comunicava que no hi havia hagut cap variació d’altes ni de baixes
respecte de l’anterior) l’INCASOL va fomentar que es passessin a dipòsit
en règim d’ingrés directe però no va seguir-se aquesta idea per a certs
casos que, tot i tenir sols dos ó tres locals, eren per imports de fiances
considerables i amb moviment constant d’altes i baixes.

c) Cal remarcar un tercer cas referent a un concert amb administradors que,
sota el nom d’un sol administrador, l’INCASOL permet acollir-se al règim
de concert a un grup d’administradors (105 administradors a 31 de
desembre de 2000) com si es tractés d’un únic concert per finques
administrades per un únic administrador. Els administradors que s’hi
adhereixen acostumen a ser petits administradors que no arriben als
mínims que la normativa estableix per poder-se acollir al règim de concert
(a 31 de desembre de 2000 el total dels 105 administradors adherits
gestionen un total de 1.769 contractes d’arrendament i tenen dipositades
fiances en l’INCASOL per valor d’uns 179 MPTA).
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Aquesta flexibilitat en l’aplicació dels mínims per acollir-se al règim de
concert, tot i no estar estrictament d’acord amb el que estableix la
normativa, és lògica i permet facilitar i incentivar els propietaris i els
administradors a dipositar en l’INCASOL les fiances cobrades de l’arrendatari.

• Hem detectat dos casos en què el termini entre la sol·licitud del règim de
concert i el seu atorgament s’allarga fins a més d’un any. Les causes
concretes d’aquest endarreriment són, en un cas, la manca de certa
documentació i, en un l’altre cas, els dubtes jurídics sobre la possible
exempció de dipositar fiances per part d’una empresa de lloguer d’habitatges
a universitaris. En aquestes situacions, d’acord amb l’article 15.3 del Decret
147/1997, la sol·licitud del règim de concert paralitza el termini per a
ingressar el dipòsit de fiança. Això pot permetre que el propietari o
l’administrador disposin durant tot aquest període d’unes fiances que ja han
cobrat als llogaters. Entenem que aquestes situacions, tot i estar d’acord
amb el que estableix el Decret, representen un punt feble que debilita el
procediment relatiu al termini general per a dipositar les fiances en
l’INCASOL fixat en la Llei 13/1996 en dos mesos.

2.2.4.3. Concerts amb empreses subministradores de serveis

A més de tot el que s’ha esmentat fins ara en relació als concerts, cal fer una
menció diferenciada respecte dels concerts amb empreses subministradores
(aigua, electricitat i gas) per als quals, les tasques de control per part de
l’INCASOL es troben encara en una fase inicial. Així, l’INCASOL rep informació
de les companyies subministradores sobre els habitatges i locals per als quals
s’ha contractat el subministrament de serveis o el lloguer de comptadors, però
no rep (ni sol·licita) els contractes de subministrament o de lloguer de
comptadors.

És clar que aquests concerts no fan referència directa a l’univers de finques en
lloguer, sinó a qualsevol finca, també a les de propietat no llogades. Per tant, no
hi ha relació directa amb l’activitat central del Registre i del Departament de
Fiances de l’INCASOL, sinó que podríem dir que es tracta d’una activitat
addicional establerta en el Decret (i en la Llei). Així, les actuacions que al
respecte fa l’INCASOL, tenen dues altres finalitats: la primera, aconseguir uns
diners en dipòsit (la qual cosa sempre representa per a l’INCASOL una font de
recursos addicional); la segona, que la informació obtinguda dels detalls que
faciliten les companyies subministradores en les seves declaracions, poden
representar una important font de dades de cara a conèixer la situació de les
finques de Catalunya encara no controlades en el Registre, i de seguir la situació
i canvi de lloguers de finques ja controlades.
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Pel que s’ha esmentat anteriorment els concerts amb les companyies
subministradores és la part de les fiances (i concretament dels concerts) amb
menor control i seguiment per part de l’INCASOL, ja que des de 1998 ha tingut
una feina prioritària pel que fa a disposar i organitzar la informació i
documentació en relació als concerts amb propietaris i amb administradors
formalitzats amb anterioritat a l’esmentat any. D’altra banda els responsables
del Departament de Fiances de l’INCASOL ens manifesten que per afrontar
correctament la tasca de control dels contractes i moviments d’altes i baixes de
subministrament de tots els habitatges de Catalunya, caldria dedicar-hi un volum
de recursos humans i materials considerable. En tot cas, a 31 de desembre
2000 existeixen 169 concerts amb empreses subministradores i, des del 2001,
el Departament de Fiances ha sol⋅licitat un llistat d’empreses subministradores
per tal d’iniciar una tramesa de comunicacions informatives de l’obligació
d’ingressar els dipòsits a l’INCASOL.

2.2.5. Actuacions inspectores i sancionadores

La potestat inspectora i sancionadora de l’INCASOL en relació a l’obligatorietat
de dipositar les fiances dels contractes d’arrendament les estableix la Llei
13/1996 en els articles 8 a 12 i, de manera més concreta, el Decret 147/1997,
en els articles 24 a 32, que regulen el procediment d’inspecció i el règim
sancionador.

D’acord amb l’esmentada normativa les infraccions, de manera genèrica, poden
resumir-se en les següents:

• Manca de dipòsit de la fiança o de la seva actualització.
• Incompliment dels requisits formals que fixa el Decret 147/1997.
• Incompliment per part de l’arrendador de lliurar a l’arrendatari la

documentació justificativa d’haver efectuat o actualitzat el dipòsit de la
fiança.

• Incompliment del termini de dos mesos des que va formalitzar-se el contracte
d’arrendament per a dipositar la fiança.

2.2.5.1. Descripció i legalitat

El circuit que el Departament de Fiances de l’INCASOL té establert en relació
amb les actuacions d’inspecció podem esquematitzar-lo de la manera següent:

Seguidament fem una descripció i una anàlisi del circuit anteriorment
esquematitzat diferenciant les principals fases que el componen.
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1. El procediment d’inspecció pot iniciar-se, d’acord amb el previst en l’article
25 del Decret 147/1997, per una de les dues vies següents:

a) La via menys habitual, a petició de persona interessada que, en la pràctica,
seria l’arrendatari el qual, davant l’exigència legal que li planteja el propietari
d’haver de pagar-li la fiança, vol que hagi estat dipositada per part del
propietari en l’INCASOL, tal com estableix també la normativa, ja que el
dipòsit en un ens públic li representa major seguretat.

b) La via habitual, a instància de la cap del Departament de Fiances de
l’INCASOL, sempre que, d’acord amb les dades prèvies obtingudes, hi hagi
indicis racionals que s’ha comès una infracció. Respecte d’aquest darrer
aspecte, cal remarcar que les principals fonts i dades prèvies que són base
per a prefixar objectes d’inspecció són, entre d’altres, les següents:

• Baixes de dipòsits de finques que passat un quant temps no han generat
altes per nou lloguer.

• Llistats i informació generada pels concerts amb companyies
subministradores  (elèctriques, gas i aigües) que recullen altes de servei o
subministrament que no es corresponen amb altes de lloguer en el
Registre de l’INCASOL.

• Informació general sobre situació i nombre d’habitatges per poblacions i
comarques que es confronta amb el que per aquella població existeix en
el Registre.

• Revisions oculars prèvies a la inspecció i sobre el terreny (polígons
industrials i carrers del poble) per tal d’establir, de manera aproximada,
quines naus i locals comercials hi ha i a quina empresa corresponen així
com acotar el nombre d’habitatges per carrers. Això pot confrontar-se
amb dades del corresponent ajuntament i, tot això amb les dades del que
està inscrit en el Registre de l’INCASOL.

En funció de la informació de què es disposa, un cop confrontada amb les
dades i finques que ja estan en el Registre, el Departament de fiances de
l’INCASOL envia a les finques que no són en el Registre l’anomenada
“Primera carta a l’ocupant” que recull un qüestionari per a obtenir les dades
del propietari o de l’administrador i la situació de la finca (lloguer, propietat).
En cas de no obtenir resposta, s’envia una “Segona carta a l’ocupant” que té
caire de citació però que pot resoldre’s si l’ocupant tramet les dades a
l’INCASOL. La informació obtinguda amb la resposta d’aquestes cartes es
confronta amb la que es disposa en el Registre i amb això, juntament amb
certes verificacions en el Registre de la Propietat i altres fonts d’informació,
l’INCASOL obté una base de dades molt important per a acotar l’objecte de
la inspecció. Tot això permet enviar una “Primera carta al propietari”
sol·licitant documentació i/o la realització del dipòsit que, si no compleix en
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un termini de 30 dies des de la recepció de la carta, dóna lloc que li sigui
tramès a un “Escrit de citació”.

2. La citació posa en marxa el procediment d’inspecció. Els articles 26 a 30 del
Decret 147/1997 preveuen per al procediment d’inspecció i sanció els
aspectes bàsics següents:

• Escrit de citació a compareixença (article  26)
• Acta de compareixença (article 28)
• Escrit d’al·legacions de l’inspeccionat (article 29)
• Acta d’inspecció (article 30.1)
• Proposta d’actuacions de la cap del Departament de Fiances a elevar al

director de l’INCASOL.
• Resolució del director (article 30.2) que pot donar lloc a ampliar les

investigacions, a arxivar les diligències o a incoar expedient sancionador.

En la pràctica, el que preveu el Decret suposa una certa reiteració d’actes (Acta
de compareixença i Acta d’inspecció) i els inspectors del Departament de
Fiances de l’INCASOL només formalitzen l’Acta de compareixença separada-
ment de l’Acta d’inspecció en casos en què la persona que compareix no té els
poders o documentació necessaris i cal ajornar temporalment el seguiment dels
tràmits d’inspecció. Així, el circuit del procediment d’inspecció, un cop ja ha
estat emesa la citació, s’analitza, i el resumim en els paràgrafs següents.

3. Mitjançant “Escrit de citació” se cita el propietari o l’administrador, segons
de qui es tingui informació. La citació pot originar les situacions següents:

• Incompareixença: situació davant la qual l’INCASOL tramet una “Segona
citació” que, en cas de ser novament desatinguda fa que l’INCASOL iniciï un
“Expedient d’obstrucció a la inspecció”, inici que comunica a la persona
objecte de la inspecció que, en cas  de nova incompareixença, li serà
aplicada una multa de 90.000 PTA, a part de la posterior fiança a dipositar i
la corresponent demora. En cas d’impagament de la multa, es passarà al
procediment de constrenyiment. (L’import de la multa està fixat tenint en
compte el límit de 100.000 PTA de l’article 9.1 a) de la Llei 13/1996 per a les
infraccions lleus.)

• Compareixença: pot ser fruit de la Primera o de la Segona citació o de la
comunicació d’obertura d’Expedient d’obstrucció a la inspecció. Com a
resultat d’això, en funció de la documentació aportada en la compareixença,
dades subministrades, explicacions, etc. (previstes en l’article 27 del Decret
147/1997), poden produir-se tres situacions que donen lloc a tres tipus
d’”Acta d’inspecció”.
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4. Els tres tipus d’”Acta d’inspecció” són els següents:

• “Acta d’arxiu de diligències”: l’inspeccionat ha presentat documentació
explicativa conforme va dipositar-se correctament la fiança.

• “Acta de sobreseïment”: l’inspeccionat ha pagat en el termini de temps
transcorregut entre que va rebre la citació i la data de compareixença i, per
tant, no s’imposa sanció. A part, però, sí se li tramet el pertinent recàrrec per
interessos de demora previst en l’article 9.3 de la Llei 13/1996 amb el
màxim del 10%, com si no hagués existit requeriment d’inspecció.

• “Acta de sanció”: l’inspeccionat evitava l’ingrés del dipòsit però, finalment,
compareix, aporta la documentació contractual i diposita la fiança. L’INCASOL
valora això com a acord o acte d’avinença que, de totes maneres, origina una
sanció del 20% amb un màxim de 100.000 PTA d’acord amb allò que estableix
l’article 32.2 del Decret 147/1997 (percentatge que està dins el límit màxim
del 35% previst en l’article 9.1.b) de la Llei 13/1996). Això representa una
aplicació flexible de la normativa ja que en existir avinença no s’aplica el tram
sancionador superior previst en un 35%-75%, sinó l’inferior, màxim del 35%,
aplicant concretament, un 20% amb el màxim de 100.000 PTA establert en el
Decret 147/1997.

5. Un cop superat el termini de presentació d’al·legacions previst en la
normativa i, basant-se en l’Acta d’inspecció, la cap del Departament de
Fiances eleva al director de l’INCASOL una “Proposta de resolució” que
donarà lloc a la “Resolució del director” (arxivant, sobreseint o incoant
expedient sancionador).

6. Com a conseqüència d’una Resolució del director de caire sancionador, la
persona sancionada té un termini de 30 dies per pagar (per a la qual cosa
l’INCASOL li tramet notificació de la sanció, carta blanca de pagament per als
casos de demora o manca d’import i un exemplar de Model-2 per als casos en
què no hagués constituït fiança). Aquest termini de 30 dies queda en suspens
en el cas que l’interessat obri la via del recurs administratiu contra la Resolució
sancionadora per a la qual cosa disposa del termini d’un mes.

En cas de transcórrer el termini d’un mes des de la Resolució del director i el
sancionat no pagui ni hagi presentat recurs, l’INCASOL inicia un “Expedient
sancionador” en què la sanció aplicable és la que estableix l’article 9.1.a) de
la Llei 13/1996, és a dir, entre el 35% i el 75%. Així, aquest escalat
sancionador superior té a la pràctica una aplicació marginal ja que només
s’aplica en casos d’impagament de la sanció i no per a la mateixa sanció. En
cas d’impagament de la sanció imposada en l’expedient sancionador es dóna
pas a la via del constrenyiment.

D’altra banda cal remarcar que, segons l’article 10 de la Llei els òrgans
competents per a imposar la sanció són:
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• Fins a 25 MPTA, el director de l’INCASOL
• De 25 MPTA fins a 50 MPTA, el conseller del DPTOP
• Més de 50 MPTA, el Govern de la Generalitat de Catalunya.

2.2.5.2. Comprovació material

Per tal de verificar el funcionament del circuit dels procediments inspector i
sancionador, hem seleccionat una mostra suficient d’expedients. Com a resultat
de la nostra verificació podem concloure que se segueixen de manera correcta
els procediments establerts per al circuit i que aquests s’ajusten al que estableix
la normativa. A més cal remarcar com a satisfactoris els procediments i tràmits
previs a la citació que són bàsics per a la cap del Departament de Fiances per a
poder acotar l’objecte de la inspecció. Malgrat tot, de l’anàlisi global, de
funcionament i de compliment de la legalitat, del circuit i els procediments
aplicats cal fer l’observació següent:

• Hem observat que els procediments implantats afavoreixen situacions en les
quals l’infractor prefereix arribar a una inspecció i sanció del 20%, però que
com a màxim serà de 100.000 PTA, que no fer front per la via voluntària
(fase anterior a la citació o cas concret de sobreseïment) a un interès de
demora que, d’acord amb l’art 9.3 de la Llei serà com a màxim del 10%.
Això és així ja que el 10% pot arribar a ser bastant superior a les
100.000 PTA. Aquesta situació s’origina per la incongruència en la
normativa: la Llei 13/1996, en l’article 8, estableix que la no constitució de
dipòsit suposa infracció greu (=sanció entre el 35% i el 75%) mentre que el
Decret 147/1997, en l’article 32.2, estableix que, un cop iniciada la
inspecció, l’existència de demora (amb la qual se sobreentén que no s’ha
constituït el dipòsit i, per tant, hauria de ser infracció greu) es cataloga com
a infracció lleu (=sanció màxima del 35%) determinant-ne una sanció del
20% amb un màxim de 100.000 PTA.

Cal remarcar que davant d’això, el Departament de Fiances de l’INCASOL ha
tramitat als serveis jurídics del DPTOP una proposta de modificació de la
normativa (concretament de la Llei 13/1996), proposant elevar el màxim que
estava establert en 100.000 PTA a 500.000 PTA i catalogant, a més, aquesta
càrrega com a recàrrec de demora que acaba amb el procediment d’inspecció
(i no com a sanció com fins ara) cosa que, a més, agilitaria clarament el
procediment en evitar els tràmits posteriors de Proposta de resolució,
Resolució del Director, etc.).
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2.2.6. Conveni de col·laboració amb les CPU i contracte amb “la Caixa”

En anteriors epígrafs hem fet referència a la participació de les CPU i de “la
Caixa” i la resta de caixes d’estalvis catalanes en les gestions referents a la
recaptació i devolució de les fiances. Seguidament analitzem la documentació en
què es recolza aquesta participació.

2.2.6.1. Conveni de col·laboració amb el Consell Superior de Cambres de la
Propietat Urbana de Catalunya

L’1 de juliol de 1983, l’INCASOL signa amb el Consell Superior de les Cambres
de la Propietat Urbana de Catalunya un conveni de col·laboració per mitjà del
qual s’estableix que les CPU realitzaran les funcions següents en relació a les
fiances:

• Venda i recaptació del paper de fiances.
• Devolució de l’import del paper de fiances per cancel·lació.
• Cobrament del principal, recàrrecs i sancions liquidades a conseqüència dels

expedients incoats per l’actuació inspectora.
• Retiment a l’INCASOL dels comptes justificatius de les operacions realitzades

en execució dels serveis objecte del Conveni.
• Cobrament i devolució de les quantitats derivades de l’administració de

fiances en règim de concert.

Com a condicions econòmiques del Conveni s’estableix que les CPU, pels
esmentats serveis, percebran de l’INCASOL el 4% de l’import de la totalitat del
paper de fiances venut i el 20% dels recàrrecs del 10% exigits per l’adquisició
del paper de fiances fora de termini. El Conveni també determina que les CPU,
per tal d’atendre les devolucions de paper de fiances, retindran el 10% del saldo
mitjà trimestral del paper venut menys el paper cancel·lat, corresponent a l’any
immediatament anterior, i que aquesta quantitat serà fixada a primers de cada
any per l’INCASOL.

El Conveni va ser signat per a un termini de dos anys prorrogables
automàticament per períodes del mateix temps de duració, a comptar des de l’1
de gener de 1983.

De tot el que s’ha esmentat s’observa que el Conveni va ser signat en termes
de paper de fiances, que era la base dels procediments en aquella data. Els
canvis que en tot el sistema de dipòsit i registre de fiances es produeixen a
partir de la Llei 13/1996 i del Decret 147/1997, no han suposat cap modificació
o actualització en el Conveni de col·laboració. Per tant, tot i que el paper de
fiances ha deixat de ser la base dels procediments, segueixen essent aplicables
les referències del Conveni signat el 1983 a les funcions i a les condicions
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econòmiques. Per això, s’han hagut d’assimilar les antigues tasques de venda i
devolució de paper de fiances als ingressos i devolució de fiances mitjançant els
nous models i impresos.

Entenem que per la importància dels canvis en els procediments caldria
formalitzar una actualització del Conveni, tenint en compte, a més, altres
aspectes que detallem seguidament:

• En l’anàlisi del circuit i procediments referents a Ingrés directe hem pogut
observar la tasca realitzada al respecte per part de les CPU. En certs casos
qui rep l’ingrés és la CPU però en d’altres el rep directament l’entitat
financera tot i que, posteriorment, la CPU realitzi una tasca d’introducció de
dades. En aquest cas, l’INCASOL paga a la CPU una comissió del 4% sobre el
total dels ingressos directes, independentment que la CPU no sigui qui hagi
tramitat l’ingrés del dipositari. Caldria que en el futur l’INCASOL aclarís amb
les CPU si el pagament es fa pels serveis d’introducció de dades
independentment de qui tramiti l’ingrés del dipòsit.

• En l’anàlisi del circuit i procediments referents a Concerts hem observat com, a
la pràctica, les CPU no hi participen, tot i que sí que està prevista la seva
participació, no sols en el Conveni de col·laboració sinó també en la normativa
(article 19.3 del Decret). Malgrat això, l’assimilació del Conveni signat el 1983
s’estén als ingressos per concerts i, per tant, l’INCASOL està pagant a les CPU
una comissió del 4% sobre el total d’ingressos nets provinents de les
liquidacions trimestrals de concerts quan les CPU no estan realitzant cap gestió
al respecte. Aquesta qüestió caldria també revisar-la en el futur.

• En l’anàlisi dels recàrrecs de demora en el dipòsit de fiances hem observat
que les CPU no participen quan les demores sorgeixen en els circuits de
concerts o d’inspecció i tampoc en els d’ingrés directe tramitat a través
d’entitat financera; això, malgrat que la clàusula Segona del Conveni estableix
que les CPU exigiran el recàrrec i que part del pagament de l’INCASOL a les
CPU és un percentatge del 20% sobre els esmentats recàrrecs. Així, s’està
calculant una retribució a les CPU basant-se en una tasca en què no
participen, cosa que entenem que caldria puntualitzar en una futura
actualització del Conveni.

2.2.6.2. Contracte amb “la Caixa”

El 29 d’agost de 1997, en el DOGC núm. 2465, es fa públic l’anunci pel qual
l’INCASOL convoca la licitació per a la gestió de la recaptació de fiances
d’arrendaments de finques urbanes mitjançant el procediment negociat amb
publicitat.

El Plec de condicions per a l’adjudicació establia, entre altres aspectes, que les
ofertes a presentar havien de fer una descripció del circuit operatiu per a l’ingrés
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i devolució de les fiances i que, en tot cas, havien de tenir una disponibilitat
d’oficines obertes a Catalunya en totes les capitals de comarca i en les
poblacions de més de 2.000 habitants. A més, s’exigia disposar d’uns
procediments informàtics que permetessin trametre a l’INCASOL, en suport
informàtic, les dades recollides.

El 3 de novembre de 1997, la Mesa de Contractació de l’INCASOL va presentar
una Proposta d’adjudicació de la licitació en favor de Caixa d’Estalvis i de
Pensions de Barcelona, “la Caixa”, que va ser l’entitat que havia presentat
l’única oferta rebuda. En la proposta, la Mesa emetia informe favorable fent,
entre altres, les precisions següents:

• Es permetrà l’accés al sistema d’altres entitats financeres.
• Es validarà mecànicament els documents d’ingrés que es facilitaran al

dipositant, fent-hi constar l’import de la fiança, la data i el número de control.
• Es validarà el resguard de sol·licitud de devolució de fiança que es lliurarà a

qui reclami la devolució del dipòsit, fent-hi constar la data de presentació.
• El cost dels serveis serà de 500 PTA més IVA, per cada operació d’ingrés o

de retornament, preu que serà revisat anualment segons l’IPC.

Com a conseqüència de la Proposta de la Mesa, en la mateixa data es produeix
la Resolució del Director de l’INCASOL a favor de “la Caixa” i, el 23 de
desembre de 1997, l’INCASOL i “la Caixa” signen el contracte per la gestió de
l’ingrés i retornament dels dipòsits de fiances per arrendaments de finques
urbanes. El contracte fa referència als circuits de procediments i la resta
d’aspectes presentats per “la Caixa” en la seva oferta incloent-hi, a més, les
precisions que la Mesa de Contractació havia establert.

Entenem que els procediments de licitació i contractació han estat correctes i
d’acord amb la Llei 13/1995 de contractes de les administracions públiques
(LCAP). Cal remarcar d’altra banda que la resta de caixes d’estalvis catalanes
van accedir al sistema entrant a prestar serveis en relació als circuits d’ingrés
directe i de devolució, però no en relació als concerts. De totes maneres, l’accés
al sistema de la resta de caixes d’estalvis catalanes suposa, en tot cas, acords
entre aquestes i "la Caixa" ja que l’INCASOL, amb qui va acordar i formalitzar la
gestió dels serveis va ser, únicament, amb “la Caixa”.

3. ANÀLISI ECONÒMICA I FINANCERA DELS COMPTES COMPTABLES I
MASSES PATRIMONIALS RELACIONATS AMB ELS DIPÒSITS DE FIANCES

L’anàlisi que recollim en els propers epígrafs fa referència a dades de caire
comptable i economicofinancer relacionades amb els dipòsits de fiances dels
contractes d’arrendament. L’anàlisi s’ha realitzat des de diferents angles:
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evolució o composició de diferents magnituds financeres o comptables referents
als dipòsits de fiances; efectes del traspàs de l’Estat a la Generalitat (paper de
fiances i concerts); comptabilització dins el Balanç o el Compte de pèrdues i
guanys dels diferents aspectes relacionats amb els dipòsits de fiances, etc.
Especial rellevància ofereix l’anàlisi de la destinació donada per l’INCASOL als
recursos obtinguts per les fiances.

3.1. EVOLUCIÓ I COMPOSICIÓ A 31 DE DESEMBRE DE 2000 DE LA PRINCIPAL MAGNITUD

DE BALANÇ REFERENT ALS DIPÒSITS PER FIANCES

La principal magnitud relacionada amb el dipòsit de fiances és la que en el
passiu del Balanç (vegeu l’epígraf 1.4.4.1) apareix sota el concepte de Creditors
a llarg termini i, concretament, en el compte “Fiances i dipòsits rebuts a llarg
termini”. Aquest compte, a 31 de desembre de 2000, ascendeix a 51.549 MPTA

i inclou els dipòsits acumulats fins a aquesta data, és a dir, el total que
l’INCASOL té pendent de retornar als dipositants de les fiances. Aquest
voluminós import posa de manifest la transcendència de les fiances dintre del
finançament de les activitats desenvolupades per l’INCASOL.

L’esmentat compte el componen el saldo viu de concerts de fiances, el de
fiances per ingrés directe i el de fiances dipositades en paper de l’INCASOL.

S’ha observat que el paper estatal, és a dir, l’emès per l’INV per les fiances
dipositades fins a 1982, no ha estat mai imputat en aquest compte, sinó que, a
mesura que l’INCASOL el paga, el presenta anualment al Ministerio de Fomento
perquè li sigui reposat l’import (vegeu més detall al respecte en l’epígraf 3.2.1).
Aquesta operativa ha estat així des de 1982, donat que l’Estat no va determinar
el paper viu emès per l’INV fins a 1982 any en què li traspassava com a
obligació a l’INCASOL mitjançant el RD 2626/1982. En tot cas, si s’hagués
valorat, hauria suposat un increment dels Creditors a llarg termini en concepte
de “Fiances i dipòsits a llarg termini” però, alhora, una reducció en el valor dels
béns i drets traspassats mitjançant el RD 2626/1982 que l’INCASOL recull en
els Fons propis com a “Finançament traspassat”.

Seguidament presentem el detall per conceptes de l’evolució de les “Fiances i
dipòsits a llarg termini” entre els exercicis 1982 i 2000 fins arribar al saldo
acumulat a 31 de desembre de 2000 de 51.549 MPTA. Les dades que s’hi
recullen han estat extretes dels Estats financers o dels majors d’aquells exercicis
i, entre 1982 i 1986, han estat confrontats amb les dades que al respecte van
ser fiscalitzades per aquesta Sindicatura de Comptes en l’Informe 07-D/1987,
referent al control de fiances en el període 1982-1985.



5
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Increments anuals 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Fiances paper INCASOL 77 1.197 1.335 1.496 2.126 2.671 3.154 3.911 4.082 4.668 4.756 4.606 4.782 4.901 5.233 6.543
Fiances ingrés directe 8.169 9.059 10.014
Concerts 86 54 66 72 995 357 1.555 776 949 684 750 1.108 1.183 1.067 511 1.895 1.712 3.657
Devol. paper INCASOL (83) (264) (425) (703) (883) (1.102) (1.560) (1.947) (2.549) (3.330) (4.280) (4.185) (3.871) (3.823) (4.016) (3.815) (2.876) (2.174)
Devol. fianc. ingrés dir. (360) (1.686) (2.595)
Devolució concerts (1) (79) (12) (50) (21) (96) (136) (202) (246) (187) (144) (210) (343) (187) (267)

Total increments anuals 77 1.200 1.125 1.137 1.494 2.704 2.397 3.856 2.890 2.972 1.974 874 1.459 2.026 2.333 2.828 5.546 6.022 8.635

Saldos a final d’exercici
Fiances paper INCASOL 77 1.191 2.262 3.333 4.756 6.544 8.596 10.947 13.082 15.201 16.627 16.953 17.550 18.580 19.990 22.517 18.702 15.826 13.652
Fiances ingrés directe 7.809 15.182 22.601
Concerts 86 140 206 277 1.193 1.538 3.043 3.798 4.651 5.199 5.747 6.609 7.605 8.528 8.829 10.381 11.906 15.296

Total fianc. i dip. a llarg termini 77 1.277 2.402 3.539 5.033 7.737 10.134 13.990 16.880 19.852 21.826 22.700 24.159 26.185 28.518 31.346 36.892 42.914 51.549
Imports en milions de pessetes.
Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes d’acord amb els detalls comptables de l’INCASOL de cadascun dels exercicis
Nota: S’observa com, d’acord amb el que s’ha esmentat en anteriors epígrafs d’aquest Informe, la venda de paper de fiances de l’INCASOL deixa de produir-se des de 1998, any en què se substitueix pel nou
procediment d’ingrés directe. De la mateixa manera, des del 1998 es produeixen les primeres devolucions de fiances que havien estat constituïdes per ingrés directe, mentre que, pel que fa al paper de fiances de
l’INCASOL, tot i que ja no s’emet ni es ven, sí que segueix generant devolucions.
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En l’anterior quadre s’observa en general una evolució creixent exercici rere
exercici, la qual cosa, a més de l’increment anual que puguin presentar el valor
dels lloguers, representa un major nombre de fiances dipositades en l'INCASOL.
Els increments anuals fan un salt molt important a partir del 1998, situant-se
per sobre dels 5.500 MPTA i arribant l’exercici 2000 a 8.635 MPTA, quan la
mitjana d’increment anual dels exercicis anteriors era d’uns 2.000 MPTA. Amb
tot, els representants de l’INCASOL estimen que fins a l’exercici 2000, del total
d’habitatges i locals en règim de lloguer existents a Catalunya, els que tenen
dipositada la fiança en l’INCASOL representen un percentatge que pot estar al
voltant del 35%.

A 31 de desembre de 2000, els 51.549 MPTA de dipòsits de fiances, tenen els
tres components següents: fiances per ingrés directe, 22.601 MPTA; fiances en
règim de concert, 15.296 MPTA i, fiances en paper de l’INCASOL,
13.652 MPTA.

Pel que fa a l’evolució any per any, s’observa algun exercici en què els
increments de determinats conceptes presenten una evolució que no segueix la
línia creixent habitual, tot i que en l’exercici posterior, es produeix una clara
compensació. L’explicació més genèrica faria referència al fet que, en exercicis
concrets, el mercat dels habitatges o locals de lloguer ha sofert una davallada o,
a l’inrevés, ha crescut de manera especial per la concentració motivada, per
exemple, per la inauguració de grans blocs de habitatges de lloguer o d’àrees o
galeries comercials amb un important nombre de locals. De totes maneres cal
remarcar dos exercicis amb una evolució no previsible, concretament pel que fa
a concerts, que sí tenen una explicació més específica:

• En l’exercici 1987 s’observa un increment important dels concerts en
995 MPTA. L’origen d’aquest fet està en la comptabilització en l’esmentat
exercici d’un import de 740 MPTA referent al deute viu de concerts
formalitzats per l’Estat anteriorment al seu traspàs a la Generalitat (Reial
Decret 2626/1982) i que fins llavors no havia estat quantificat. La
importància d’aquest tema i el seu efecte sobre altres aspectes de caire
comptable ens ha portat a realitzar-ne una anàlisi més específica, que es
presenta en l’epígraf 3.2.2.

• En l’exercici 1997 s’observa una davallada important de l’evolució creixent
dels concerts. Així, des de l’exercici 1994 l’import de fiances ingressades en
l’INCASOL en règim de concert estava al voltant dels 1.100 MPTA anuals i,
en l’exercici 1997 l’increment sols va ser de 511 MPTA, increment que es va
recuperar amb escreix en l’exercici 1998, any en què arriben gairebé als
1.900 MPTA. Aquest alentiment del creixement que s’observa en el 1997 no
és real ja que en aquell exercici l’INCASOL va a simplificar i homogeneïtzar el
criteri temporal de comptabilització respecte de la resta de fiances,
constituïdes per ingrés directe. Aquest canvi de criteri, amb el qual estem
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d’acord, va suposar que, de manera puntual, l’exercici 1997 només recollís la
liquidació de concerts de tres trimestres i, l’exercici 1998, de cinc trimestres.

3.2. EFECTES COMPTABLES DEL TRASPÀS DE L’ESTAT A LA GENERALITAT: DIPÒSITS EN

PAPER DE FIANCES I EN RÈGIM DE CONCERT

3.2.1. Dipòsits de fiances traspassats a l’INCASOL i ingressats per l’Estat en
forma de paper de fiances de l’INV

Tal com hem esmentat en l’anterior epígraf, la manca de quantificació per part
de l’Estat del paper de fiances emès i venut per l’INV fins a 1982 ha suposat
que l’INCASOL no hagi disposat en cap moment d’una valoració o d’una
informació a partir de la qual poder acotar l’import de paper de fiances estatal
venut i en circulació en el moment del traspàs. Per això, l’INCASOL no ha pogut
comptabilitzar com a obligació pròpia en el compte “Fiances i dipòsits a llarg
termini” aquesta obligació que, mitjançant el RD 2626/1982, li va traspassar
l’Estat de manera no quantificada.

Davant d’això, la pràctica adoptada per l’INCASOL ha consistit a fer front a
l’obligació de pagament del paper de fiances estatal que li ha estat presentat per
a la seva cancel·lació, alhora que comptabilitza un dret de cobrament del
Ministerio de Fomento per l’import pagat, ja que en el seu moment va ser l’Estat
qui va cobrar el dipòsit de les fiances mitjançant la venda del paper de fiances.
Segons dades facilitades per l’INCASOL, el total de paper de l’Estat que
l’INCASOL ha cancel·lat pagant-lo en el període 1982-2000 ha estat de
3.366 MPTA. El detall anual és el següent:

Any Import
1982 160
1983 562
1984 451
1985 355
1986 302
1987 222
1988 170
1989 163
1990 105
1991 96
1992 95
1993 94
1994 102
1995 93
1996 99
1997 84
1998 75
1999 68
2000 70

TOTAL 1982-2000 3.366
Imports en milions de pessetes.
Font:  Detall facilitat per l’INCASOL.
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Hem verificat que durant l’exercici 2000 l’INCASOL ha cobrat del Ministerio de
Fomento l’import de 143 MPTA corresponent al paper de fiances de l’Estat a què
havia fet front l’INCASOL durant els exercicis 1998 i 1999.

A més, cal remarcar que en data 8 d’octubre de 2001 vam assistir a la sessió
de treball entre els representants del Ministerio de Fomento i els del
Departament de Fiances de l’INCASOL en la qual el representant estatal va
realitzar la comprovació i el recompte del paper estatal que havia cancel·lat i
pagat per l’INCASOL durant l’exercici 2000. La verificació del representant del
Ministerio de Fomento dels 70 MPTA presentats per l’INCASOL en forma de
paper de fiances estatal va resultar satisfactòria i vam assistir a la posterior
destrucció per incineració de l’esmentat paper. Com a conseqüència d’això les
parts van formalitzar i signar la corresponent acta i, posteriorment, hem pogut
verificar el pagament per part del Ministerio de Fomento, de data 28 de
desembre de 2001, mitjançant abonament dels esmentats 70 MPTA en compte
de l’INCASOL.

3.2.2. Dipòsits de fiances traspassats a l’INCASOL i ingressats per l’Estat en
règim de concert

Mitjançant el Reial Decret 2626/1982, l’Estat va traspassar a l’INCASOL béns i
drets relacionats amb l’habitatge de promoció pública, però també obligacions,
entre les quals la referent a retornar els saldos vius de les fiances en règim de
concert que havien estat dipositades en l’organisme estatal competent fins
aquell any. Malgrat el que preveu el mateix Reial Decret, l’Estat no va detallar ni
quantificar els concerts traspassats però l’INCASOL va poder disposar de certa
documentació al respecte que li va permetre valorar i comptabilitzar l’esmentada
obligació en l’exercici 1987 per un import de 740 MPTA. La comptabilització va
suposar incrementar els Creditors a llarg termini en concepte de fiances i
dipòsits i, com a contrapartida, reduir el valor del global del traspàs (ja que les
fiances que es traspassaven eren una obligació a la qual s’havia de fer front)
minorant el compte concret que recull l’import traspassat i que està inclòs en els
Fons propis.

L’INCASOL, d’acord amb altra informació i documentació que va anar obtenint, va
corregir l’esmentada valoració entre els exercicis 1988 i 1991 incrementant els
Creditors a llarg termini i disminuint els Fons propis en 17 MPTA més, la qual cosa
deixava valorada l’obligació per concerts traspassats en 757 MPTA.
Addicionalment, l’INCASOL portava uns controls respecte dels concerts rebuts en
traspàs mitjançant els quals havia valorat que entre els exercicis 1987 i 1991, ja
havia retornat un total de 89 MPTA. Certs problemes informàtics van suposar la
pèrdua d’informació de base dels concerts rebuts en traspàs la qual cosa va
impossibilitar continuar-ne el seguiment de manera diferenciada. Finalment, entre el
1998 i el 2000 l’INCASOL i el Ministerio de Fomento van iniciar una tasca d’anàlisi
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en detall dels esmentats concerts per tal de regularitzar la situació que ja
s’arrossegava des de 1982. Com a resultat d’aquesta anàlisi podem dir el següent:

a) L’INCASOL valora els concerts rebuts en traspàs per un import final de
819 MPTA. Per tant, donat que en exercicis anteriors ja havia comptabilitzat
una obligació en el passiu per 757 MPTA, en l’exercici 2000 en comptabilitza
els 62 MPTA restants com a més Creditors a llarg termini i, com a
contrapartida, menys valor del traspàs global en els Fons propis. A més,
considerant que amb el temps transcorregut des de 1982 l’INCASOL ja ha
retornat els dipòsits per la totalitat dels 819 MPTA, també consta en la
comptabilitat un saldo deutor amb el Ministerio de Fomento que ha anat
imputant com a contrapartida als pagaments realitzats per al retorn dels
dipòsits. D’aquesta manera, però, a 31 de desembre de 2000 els Creditors a
llarg termini per dipòsits i fiances es troben sobrevalorats pels 819 MPTA ja
que, tot i haver retornat els dipòsits,  comptablement no han estat donats de
baixa.

b) El Ministerio de Fomento aporta finalment, en l’exercici 2001, el resultat de
la seva anàlisi, valorant els concerts traspassats a l’INCASOL en un import
final de 811 MPTA, la qual cosa suposa una diferència respecte de la
valoració feta per l’INCASOL d’uns 8 MPTA.

Com a resultat del que s’ha esmentat anteriorment és clar que el saldo de
Creditors a llarg termini per dipòsits i fiances que, a 31 de desembre de 2000
presenta un saldo de 51.549 MPTA, hauria de reduir-se en 819 MPTA

incrementant com a contrapartida, i pel mateix import, el valor del traspàs en els
Fons propis. A més, els 8 MPTA de diferència respecte del que finalment
reconeix el Ministerio de Fomento ha de suposar una reducció del saldo deutor
amb el Ministerio per aquest import que, com a contrapartida, l’INCASOL ha de
reconèixer com a pèrdua extraordinària.

Comentada tota aquesta temàtica amb els responsables de l’INCASOL hem
verificat que han regularitzat els 819 MPTA i els 8 MPTA, anteriorment
esmentada durant l’exercici 2001. Posteriorment, hem pogut verificar el
pagament per part del Ministerio de Fomento de data 21 de gener de 2002,
mitjançant abonament en compte de l’INCASOL dels esmentats 811 MPTA.

3.3. COMPTES DEL BALANÇ I DEL COMPTE DE PÈRDUES I GUANYS QUE INCLOUEN IMPORTS

RELACIONATS AMB ELS DIPÒSITS DE FIANCES

Hem analitzat els procediments i documents comptables interns sobre els quals
l’INCASOL basa la comptabilització relacionada amb els dipòsits de fiances. Els
documents comptables adjunten documentació extracomptable de detall que
també ha estat analitzada. Com a resultat d’aquesta anàlisi hem pogut verificar
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la correcció de les imputacions en els diferents comptes del Balanç i del Compte
de pèrdues i guanys amb certes observacions que presentem seguidament.

3.3.1. Actiu

• Deutors:

Deutors diversos: dins el saldo total a 31 de desembre de 2000 de
663 MPTA, la major part, 530 MPTA, correspon a les aportacions (en forma
de dipòsit fix o de provisió de fons) de l’INCASOL a les CPU d’acord amb el
Conveni de col·laboració signat entre ambdues parts. Aquests dipòsits i
provisions, que ja havien existit amb anterioritat a 1998, van revisar-se en
l’exercici 1998 amb la reestructuració de les tasques de fiances per part de
l’INCASOL, reanalitzant les necessitats temporals de fons de cada CPU en
funció del nivell de devolucions a què havia de fer front (tant per cancel·lació
de paper de fiances de l’INV o de l’INCASOL, com de dipòsits per ingrés
directe). Cal tenir en compte que periòdicament l’INCASOL ja reposa els
pagaments fets per les CPU, tal com s’ha observat en els diferents circuits
analitzats i que, per tant, les esmentades aportacions tenen a veure amb les
potencials necessitats temporals en el termini entre reposició i reposició.

Durant l’exercici 2000, que va iniciar-se amb uns dipòsits fixos de 270 MPTA

i unes provisions de fons de 265 MPTA, s’ha produït el moviment següent:

• 250 MPTA de provisió de fons han passat a dipòsit fix i els 15 MPTA

restants han retornat a l’INCASOL.
• 10 MPTA han incrementat els dipòsits sense passar prèviament per

provisions de fons provisionals.

Així, a 31 de desembre de 2000 les provisions de fons són nul·les i els
dipòsits, 530 MPTA. Atès que les revisions de provisions i dipòsits
acostumen a ser a l’alça i, atès que aquests fons aportats per l’INCASOL a
les CPU no seran retornats si no disminueix clarament l’operativa de les CPU
quant a devolucions, aquests dipòsits no haurien d’imputar-se com a deutors
a curt termini formant part de l’actiu circulant, sinó dins l’immobilitzat com
uns deutors a llarg termini o com a dipòsits constituïts per l’INCASOL.

• Administracions públiques: dins el saldo total a 31 de desembre de 2000 de
5.031 MPTA, una part, 889 MPTA, correspon al saldo pendent de cobrament
del Ministerio de Fomento en relació als aspectes següents:

El paper de fiances estatal cancel·lat per l’INCASOL durant l’exercici 2000,
per valor de 70 MPTA, d’acord amb l’anàlisi de l’epígraf 3.2.1.
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La valoració de l’import retornat en relació als concerts rebuts en traspàs de
l’Estat, per 819 MPTA que, d’acord amb l’anàlisi realitzada en l’epígraf 3.2.2
caldria reduir, a més, en 8 MPTA.

• Inversions financeres temporals (IFT)

Altres crèdits: dins el saldo total a 31 de desembre de 2000 de 370 MPTA, la
major part, 351 MPTA, correspon a un import relacionat amb les fiances i
pendent de ser abonat en els comptes bancaris de l’INCASOL. Així, aquest
import fa referència a ingressos rebuts en els darrers dies de l’exercici per
fiances o per demores i sancions però que, donat que la Central de “la
Caixa” realitza la liquidació de manera setmanal cada dimecres i, en no
coincidir la fi de l’exercici amb el dia d’aquesta liquidació, la Caixa no les
abona en el compte bancari de l’INCASOL fins a uns quants dies després, ja
el gener de 2001. Per tant, a 31 de desembre de 2000, l’INCASOL les
comptabilitza en l’actiu com a IFT.

Entenem que aquesta comptabilització és correcta i, a més, hem verificat els
documents comptables interns i els extractes bancaris de 2001 que
sustenten els 351 MPTA i confirmen que han estat abonats en els comptes
bancaris els primers dies de 2001.

• Tresoreria: El saldo de Tresoreria a 31 de desembre de 2000 és de
2.726 MPTA, dels quals 315 MPTA corresponen al compte en el Banc
d’Espanya, 2.410 MPTA a comptes de Bancs i 1 MPTA a efectiu en caixa. Del
total dels 2.410 MPTA, corresponen a comptes bancaris relacionats amb
l’operativa de fiances un total de 356 MPTA. Cal remarcar que dels comptes
bancaris relacionats amb fiances s’ha traspassat durant el 2000 a altres
comptes bancaris relacionats amb la resta de l’activitat general de l’INCASOL
un total de 7.020 MPTA.

3.3.2. Passiu

• Fons propis (Finançament traspassat): En el 2000, es produeix un descens
del valor del traspàs de 62 MPTA, que correspon a la regularització realitzada
per l’INCASOL que hem analitzat dins l’epígraf 3.2.2. Cal remarcar
novament, però, que segons el que s’ha analitzat en l’esmentat epígraf, a 31
de desembre de 2000 la valoració del Finançament traspassat està
infravalorada en 819 MPTA, fet que l’INCASOL ha regularitzat durant
l’exercici 2001.
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• Creditors a llarg termini (Altres creditors):

Fiances i dipòsits rebuts a llarg termini: La totalitat del saldo d’aquest compte
a 31 de desembre de 2000, 51.549 MPTA, representa la principal magnitud
dels Estats financers en relació als dipòsits de fiances i, com a tal, ja ha estat
àmpliament analitzada en anteriors epígrafs dels quals se n’extreuen,
bàsicament els dos aspectes referents a les obligacions rebudes en traspàs
de l’Estat:

• L’obligació rebuda en forma de dipòsits de fiances a retornar mitjançant el
paper de fiances emès per l’INV fins a 1982 no ha estat imputada en
aquest compte de creditors a llarg termini, d’acord amb el que s’ha
analitzat en l’epígraf 3.2.1.

• L’obligació rebuda en forma de dipòsits de fiances en règim de concert
estan inclosos en el saldo a 31 de desembre de 2000 per 819 MPTA

quan, d’acord amb el que s’ha analitzat en l’epígraf 3.2.2, ja haurien
d’haver estat donats de baixa d’aquest compte, fet que l’INCASOL ha
regularitzat durant el 2001.

A part dels dos aspectes anteriors, cal fer referència a una altra
observació: l’INCASOL imputa i classifica tot l’import creditor per dipòsits
de fiances en el llarg termini. L’INCASOL fa aquesta imputació i
classificació perquè no es pot saber quan de temps durarà cada contracte
de lloguer i, per tant, quan li serà sol·licitada la devolució de cadascuna de
les fiances que té en dipòsit. Malgrat això, entenem que l’evolució històrica
hauria de servir a l’INCASOL per a poder diferenciar la part dels
51.549 MPTA que a 31 de desembre de 2000 hauria d’haver classificat en
el curt termini.

• Creditors a curt termini (Creditors comercials):

Altres deutes: dins el saldo total a 31 de desembre de 2000 de 404 MPTA, la
major part, 332 MPTA, correspon a l’import d’aquelles operacions
relacionades amb fiances que representen partides pendents d’aplicació. Així,
si bé a 31 de desembre de 2000 la central de la Caixa ja ha abonat
l’esmentat import en els comptes corrents de l’INCASOL, té pendent
d’aportar-li informació perquè l’INCASOL pugui imputar correctament per
conceptes la corresponent contrapartida en els Creditors a llarg termini per
dipòsits de fiances o en els Ingressos per sancions o per demores. En tot cas
entenem com a correcta la imputació de manera provisional dels 332 MPTA

en aquest compte de creditors a curt termini per partides pendents
d’aplicació, tot i que posteriorment caldrà imputar-los en el Creditors per
dipòsits i fiances.
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3.3.3. Ingressos

• Ingressos d’explotació

Altres ingressos d’explotació (De gestió corrent): Dins aquest subcompte que
presenta un saldo a 31 de desembre de 2000 de 370 MPTA, una part,
59 MPTA, fa referència a ingressos relacionats amb la gestió de fiances.
Concretament, 39 MPTA en concepte de demores i 20 MPTA en concepte de
sancions.

• Ingressos financers

Altres interessos: els 262 MPTA de saldo a 31 de desembre de 2000
corresponen a interessos dels comptes bancaris. D’aquest import, els
comptes bancaris específicament relacionats amb fiances han generat uns
interessos de 24 MPTA.

3.3.4. Despeses

• Despeses d’explotació

Altres despeses d’explotació (Serveis exteriors): Dins aquest subcompte que
presenta un saldo a 31 de desembre de 2000 de 1.508 MPTA, una part,
544 MPTA, fa referència a despeses relacionades amb la gestió de fiances.
En concret, 509 MPTA (IVA no inclòs) són comissions pagades a les CPU i
35 MPTA (IVA no inclòs), comissions pagades a “la Caixa”. Per a tots dos
casos hem verificat que les comissions estan d’acord amb la remuneració
prevista en el conveni de col·laboració i en el contracte analitzats,
respectivament, en els epígrafs 2.2.6.1 i 2.2.6.2 d’aquest informe.

3.4. DESTINACIÓ DELS RECURSOS OBTINGUTS PER FIANCES REBUDES EN DIPÒSIT

L’article 7.1 de la Llei 13/1996 regula la destinació que l’INCASOL ha de donar
a les fiances rebudes en dipòsit. Aquest article estableix que les destinarà a
inversions per a la construcció publica d’habitatges, amb una atenció especial a
les promocions en règim de lloguer, i a actuacions directes en nuclis antics o
subjectes a un procés de renovació urbana. També estableix que, en tot cas,
l’INCASOL ha de reservar un import no inferior al 10% d’aquests recursos per a
garantir l’efectivitat en el pagament de les cancel·lacions i les devolucions
consegüents que s’esdevinguin. De la mateixa manera s’expressen els articles
33 i 34 del Decret 147/1997 en què, a més, s’especifica que l’INCASOL pot
invertir fins al 90% dels dipòsits rebuts.
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L’article 7.2 de la Llei també estableix que en el si del Consell Assessor de
l’Habitatge cal crear una comissió específica per tal que faci el seguiment de les
inversions que s’efectuïn amb els fons provinents dels dipòsits de les fiances.
Cal remarcar al respecte que els responsables de l’INCASOL no disposen
d’informació de la constitució de l’esmentada comissió ni del seguiment que
aquesta pugui haver realitzat.

Pel que fa a la destinació dels recursos esmentada en l’article 7.1 de la Llei i en
els articles 33 i 34 del Decret, seguidament fem una anàlisi tant del grau de
liquiditat per garantir el pagament de cancel·lacions i de devolucions com de la
tipologia de les inversions realitzades per l’INCASOL, per tal de verificar que
s’adeqüen a allò legalment establert.

En tot cas, cal remarcar que l’aplicació del principi de caixa única quant a
l’origen i destí dels recursos disponibles no fa possible diferenciar aquell import
que específicament prové de fiances d’aquell que prové de la resta de l’àmplia i
molt diversa activitat de l’INCASOL. D’acord amb això, és clar que el que cal
valorar és l’equilibri de les diferents masses d’actiu respecte de la massa de
passiu “Creditors a llarg termini per dipòsits de fiances” en la proporció
legalment fixada del mínim del 10% de disponibilitat i del màxim del 90%
d’inversions. A més s’ha de valorar el nivell de liquiditat i disponibilitat dels
actius que componen el 10% i com les inversions realitzades per l’INCASOL
s’ajusten als conceptes d’inversió previstos en la Llei.

3.4.1. Reserva del 10% com a garantia de devolució dels dipòsits de fiances

Una interpretació restrictiva de l’article 7.1 de la Llei 13/1996 quant a mantenir
una reserva del 10% com a garantia de devolució dels dipòsits de fiances
suposaria que l’INCASOL hauria de mantenir un disponible en Tresoreria
corresponent al 10% sobre el total dels 51.549 MPTA que a 31 de desembre de
2000 presenta l’INCASOL com a saldo dels creditors per dipòsits de fiances.

En l’anàlisi feta en epígrafs anteriors hem observat que l’INCASOL disposa de
comptes bancaris diferenciats per a l’operativa de fiances, però també s’ha
observat que, seguint el principi de caixa única i per a una eficient gestió de
tresoreria, es produeixen constants traspassos entre aquests comptes bancaris i
la resta de comptes bancaris que l’INCASOL té oberts per a la resta de les seves
activitats. Tenint això en compte, i donat que la finalitat legalment establerta és
la de mantenir una disponibilitat mínima per fer front a la devolució dels dipòsits,
l’anàlisi ha de basar-se en el total del disponible en Tresoreria i no sols en els
comptes bancaris específicament destinats a l’operativa de fiances.

Hem analitzat amb resultat satisfactori les comunicacions dels bancs certificant
el saldo, les conciliacions bancàries i els extractes bancaris dels 59 comptes
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bancaris que tenen saldo a 31 de desembre de 2000. Hem verificat, per tant, el
saldo total d’aquests comptes bancaris a 31 de desembre de 2000,
2.725 MPTA, que coincideix amb el que l’INCASOL presenta en la seva
comptabilitat. A més l’INCASOL tenia en aquella data un disponible en caixa
d’1 MPTA. Així, el total disponible en Tresoreria a 31 de desembre de 2000 és
de 2.726 MPTA que, respecte dels 51.549 MPTA, representa al voltant del
5,3%, percentatge que està significativament per sota del 10% establert, que
suposaria un import de 5.155 MPTA.

És cert que els nivells de devolucions anuals als quals ha de fer front l’INCASOL
han estat, en l’exercici 2000, al voltant dels 5.000 MPTA, concretament
5.106 MPTA, si tenim en compte les dades de devolucions del quadre resum
presentat en l’epígraf 3.1 i la devolució de paper emès per l’Estat, detallada en
l’epígraf 3.2.1. Malgrat això, és clar que aquestes devolucions es produeixen al
llarg de tot un any i no de cop en un moment concret. Per tant, entenem que cal
realitzar una interpretació més àmplia de la Llei de manera que, complint amb
l’objectiu que estableix de mantenir un cert grau de disponibilitat per a fer front
a la devolució dels dipòsits, permeti alhora una correcta gestió dels recursos
disponibles en termes de temporalitat i rendibilitat.

Així, s’observa que a 31 de desembre de 2000 l’INCASOL presenta unes IFT
per un total de 9.193 MPTA dels quals 6.490 MPTA són en concepte de Cartera
de valors a curt termini. Hem analitzat aquests 6.490 MPTA i hem comprovat
que fan referència a l’adquisició, durant els darrers dies de l’exercici 2000 i
mitjançant entitats financeres, de deute públic amb pacte de recompra a molt
curt termini (generalment entre 3 dies i un mes). També hem comprovat la
posterior recompra del deute públic per part de les entitats financeres durant els
inicis del 2001 i en els terminis i rendiments pactats.

D’acord amb l’anteriorment esmentat entenem que, amb una correcta
interpretació de la Llei i, tenint en compte la finalitat de garantir la devolució
dels dipòsits de fiances, els 6.490 MPTA de “Cartera de valors a curt termini“
representen uns recursos de disponibilitat immediata que han d’afegir-se al
disponible en Tresoreria per tal de valorar el compliment per part de l’INCASOL
del precepte legal de la reserva del 10%. Per tant, si als 2.726 MPTA de saldo
de Tresoreria a 31 de desembre de 2000 s’afegeix el saldo de les esmentades
IFT, s’obté un import de 9.216 MPTA que compleix amb escreix el mínim del
10% legalment establert.

Cal remarcar que la nostra anàlisi del nivell de disponibilitat de recursos en
relació al percentatge establert legalment s’ha referit a un moment concret en el
temps, a 31 de desembre de 2000, amb la qual cosa no hem verificat el nivell
de disponibilitat de recursos que l’INCASOL hagi pogut mantenir en cada
moment al llarg de tot l’exercici 2000. El que sí hem observat, però, és que a
final dels exercicis 1997, 1998 i 1999, els graus de disponible en Tresoreria
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respecte dels Creditors per dipòsits de fiances han estat, respectivament, el
6,58%, 5,76% i 8,97%, i que a aquelles dates no existien IFT de liquidesa
immediata com les existents a 31 de desembre de 2000. Per tant, els
percentatges resultants eren per sota del 10%. Malgrat això, i fent referència
novament a la finalitat última de la Llei de poder fer front a les devolucions dels
dipòsits de fiances, cal fer referència a l’existència de línies de crèdit no
disposades per l’INCASOL. Així, hem pogut verificar que a final dels esmentats
exercicis l’INCASOL disposava de línies de crèdit no disposades per valor de
5.000 MPTA, tant a 31 de desembre de 1997, com a 31de desembre de 1998 i,
per valor de 4.250 MPTA a 31 de desembre de 1999. Aquesta disponibilitat
permetia, al final de cadascun d’aquests exercicis, assolir amb escreix el
percentatge mínim de disponibilitat del 10% legalment establert.

3.4.2. Tipologia i import de les inversions finançades amb els dipòsits de
fiances

Tal com ja s’ha esmentat en l’inici de l’epígraf 3.4, l’anàlisi de les inversions a
què l’INCASOL destina els recursos obtinguts pel dipòsit de fiances ha de
consistir en una comprovació de l’equilibri financer entre masses patrimonials de
passiu (recursos obtinguts amb dipòsits de fiances) i masses d’actiu finançades,
amb el límit màxim legalment establert en el 90%.

En tot cas cal remarcar que la tipologia d’inversions que al respecte delimita la
Llei és molt àmplia ja que parla d’inversions en construcció pública d’habitatge,
terminologia dins la qual podria entrar una gran part de les actuacions realitzades
per l’INCASOL. Malgrat això, la Llei especifica que, amb aquestes inversions,
l’INCASOL ha de prestar especial atenció a promocions en règim de lloguer i a
actuacions en nuclis antics o subjectes a un procés de renovació urbana.

Seguidament presentem el resum facilitat per l’INCASOL referent a les
inversions finançades amb els recursos obtinguts mitjançant els dipòsits de
fiances:

Concepte Import
Habitatges en lloguer (valor de la inversió) 20.066
Préstecs atorgats (capital pendent) 14.234
Remodelació de barris (deutors i inversió en curs) 9.014
Total 43.314
Imports en milions de pessetes.
Font: Detall facilitat per l’INCASOL.

S’observa que el total de l’anterior resum representa un 84% del total dels
dipòsits de fiances, la qual cosa compleix amb el límit màxim del 90% establert
en l’article 34 del Decret 147/1997. Respecte dels tres conceptes esmentats
fem seguidament la corresponent anàlisi.
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3.4.2.1. Habitatges en lloguer

L’INCASOL, com a resultat de les promocions d’habitatge pròpies a 31 de
desembre de 2000, acumula en l’actiu d’Existències acabades en concepte
d’habitatge, un import de 30.916 MPTA. Dels llistats i altra documentació que
ens ha estat facilitada hem pogut comprovar que dins aquest import hi ha
habitatges destinats a la compravenda per valor de 4.242 MPTA i locals
comercials per 5.664 MPTA, mentre que la resta, 21.010 MPTA correspon al
conjunt d’habitatges que l’INCASOL té llogats.

D’acord amb l’especial èmfasi que la Llei 13/1996 estableix en relació als
habitatges de lloguer com a destí preferent dels recursos obtinguts per fiances,
els 21.010 MPTA de valor de cost dels habitatges llogats correspondria a una
inversió directa de l’INCASOL el finançament de la qual prové dels recursos
procedents de les fiances.

Dels estats extracomptables de control facilitats pels responsables de
l’INCASOL podem diferenciar bàsicament dos tipus d’habitatges en lloguer
segons el detall següent:

Concepte Imports
Promoció pública d’habitatge (PPH) 8.881
Habitatge de Protecció Oficial (HPO) 11.587
Altres 542
TOTAL 21.010
Imports en milions de pessetes
Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons detalls facilitats per l’INCASOL.

En tot cas, cal detreure de l’esmentat total un import de 944 MPTA que, d’acord
amb l’anàlisi realitzada, representa la part de l’habitatge en lloguer
específicament finançada amb endeutament hipotecari i no amb fiances. Per
tant, l’import final a tenir en compte com a destí inversor dels dipòsits de
fiances, i que considerem que està d’acord amb el previst al respecte en la
normativa, és de 20.066 MPTA.

3.4.2.2. Préstecs atorgats

La Llei 13/1996, en l’article 7.1 preveu la possibilitat que l’INCASOL realitzi les
inversions en habitatge finançades amb els recursos procedents dels dipòsits de
fiances mitjançant actuacions en col·laboració amb ajuntaments. En la pràctica,
existeixen empreses municipals que realitzen promocions d’habitatge  públic o
d’actuacions de rehabilitació de barris que signen uns convenis amb l’INCASOL,
el qual actua com a finançador d’aquestes promocions i actuacions. L’INCASOL
atorga a aquestes empreses municipals uns préstecs amb les característiques i
limitacions pròpies del que està previst legalment per a la promoció pública
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d’habitatges (bàsicament préstecs amb terminis a 10 o 25 anys i amb tipus
d’interès del 4% o del 5%, limitant també altres aspectes com la superfície
màxima dels habitatges o els ingressos dels potencials adjudicataris).

Així, l’atorgament d’aquests préstecs per aquestes actuacions és un altre de les
destinacions a què l’INCASOL dedica part dels recursos procedents dels dipòsits
de fiances. Per tant, el capital dels préstecs que l’INCASOL té pendent de
recuperar a 31 de desembre de 2000, que és de 19.063 MPTA. El total de
l’esmentat capital pendent es troba distribuït en la comptabilitat a 31 de
desembre de 2000 dins l’Immobilitzat financer per préstecs concedits a llarg
termini (quotes que vencen des del 2002), que presenta un total de 26.816 MPTA

i dins als 2.333 MPTA d’Inversions financeres temporals (IFT) per deutors per
préstecs a curt termini (quotes que vencen el 2001). Això suposa un total a
comptabilitat de 29.149 MPTA. L’excés d’import recollit en comptabilitat,
10.086 MPTA, són els interessos activats d’aquests préstecs atorgats que, com a
component financer, no incorporem en la comparativa dels dipòsits de fiances i la
inversió que aquests financen.

D’altra banda cal remarcar que per a l’esmentada comparativa cal detreure dels
19.063 MPTA un import de 4.829 MPTA que correspon a préstecs finançats i/o
traspassats per l’Estat a l’INCASOL i que com que ja han estat financerament
recolzats per fons estatals procedents de l’IPPV o pels fons del Acuerdo
Económico y Social, no els hem de tenir en compte dins els préstecs recollits en
l’actiu de l’INCASOL finançats pels dipòsits obtinguts per fiances.

Així, el total de préstecs atorgats a tenir en compte com a préstecs finançats
amb dipòsits de fiances és de 14.234 MPTA (19.063 MPTA - 4.829 MPTA).
Seguidament diferenciem el total del capital pendent d’aquests préstecs a 31 de
desembre de 2000 segons els tipus d’actuacions a les quals l’INCASOL atorga
finançament:

Concepte Import
Promoció convinguda (Nova construcció, Mercat secundari i Convenis d’obra) 8.908
Cessions de crèdit 3.715
Altres préstecs 1.611
TOTAL 14.234
Imports en milions de pessetes.
Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons detalls facilitats per l’INCASOL.

Els conceptes de les actuacions anteriorment detallades són els següents:

• Promoció convinguda: El total del capital pendent per aquest concepte a 31 de
desembre de 2000, 8.908 MPTA (8.709 MPTA a llarg termini i 199 MPTA a curt
termini) es desglossa en les tres actuacions següents:

• “Nova construcció”: Les actuacions de les empreses municipals que són
objecte de finançament per part de l’INCASOL són la construcció de nous
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habitatges de promoció pública (PPH) destinats sigui a lloguer, o a
compravenda. El préstecs atorgats els desemborsa l’INCASOL a mesura
que les empreses municipals demostren l’execució de les obres
(certificacions d’obra). A 31 de desembre de 2000, la part a llarg termini
del capital pendent d’aquests préstecs atorgats en concepte de “Nova
construcció” és de 7.234 MPTA i es concentra en les empreses següents:
Patronat Municipal de l’Habitatge de Barcelona (PMHB), 3.655 MPTA,
Vivendes Municipals de Sabadell (VIMUSA), 2.781 MPTA, Vivendes
Municipals de Terrassa i Sabadell (VIMUTESA), 719 MPTA i Promoció de
Ciutat Vella, SA (PROCIVESA), 79 MPTA.

• “Mercat secundari”: La situació de certs pisos dels cascs antics
requereixen importants rehabilitacions. Això fa que les empreses
municipals hagin d’anar al Mercat secundari per comprar pisos de la
mateix zona per tal d’ubicar, almenys temporalment, i en règim de lloguer,
els ocupants dels pisos que han de rehabilitar. L’INCASOL finança a les
empreses municipals l’operació de compra en el mercat secundari i
aquestes han de presentar justificació de la compra. A 31 de desembre de
2000, la part a llarg termini del capital pendent d’aquests préstecs
atorgats en concepte de “Mercat secundari” és de 1.281 MPTA i es
concentra en les empreses següents: Administració i Gestió, SA
(ADIGSA), 272 MPTA, Patronat Municipal de l’Habitatge de Barcelona
(PMHB), 176 MPTA, Rehabilitació i Gestió, SA (REGESA), 168 MPTA,
Promoció de Ciutat Vella, SA (PROCIVESA), 164 MPTA Vivendes
Municipals de Sabadell (VIMUSA), 50 MPTA, Vivendes Municipals de
Terrassa i Sabadell (VIMUTESA), 27 MPTA i Altres 424 MPTA.

• “Convenis d’obra”: Es tracta dels casos en què és l’INCASOL qui fa de
constructor i no l’empresa municipal però que, malgrat això, un cop
finalitzada l’obra, la traspassa a l’empresa municipal i el valor de l’obra
traspassada actua com a principal d’un préstec que ha de ser retornat a
l’INCASOL. A 31 de desembre de2000, la part a llarg termini del capital
pendent d’aquests préstecs atorgats en concepte de “Convenis d’obra” és
de 193 MPTA i es concentra en les empreses següents: Vivendes
Municipals de Terrassa i Sabadell (VIMUTESA), 141 MPTA, Patronat
Municipal de l’Habitatge de Barcelona (PMHB), 48 MPTA, i Altres 4 MPTA.

• Cessions de crèdit: El total del capital pendent (llarg termini + curt termini) a 31
de desembre de 2000, 3.715 MPTA, fa referència a un conjunt de préstecs
atorgats per l’INCASOL principalment al Patronat Municipal de l’Habitatge de
Barcelona (PMHB) perquè aquest porti a terme promocions concretes (Av. Icària,
Baró de Viver, etc.). El PMHB va adjudicar els habitatges d’aquestes promocions
en idèntiques condicions de pagament ajornat a les del préstec rebut de
l’INCASOL. El PMHB traspassa el dret de cobrament que té sobre els adjudicataris
a l’INCASOL per compte del préstec, per tant, l’INCASOL cobrarà dels
adjudicataris tot i que el PMHB es constitueix com a fiador.
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 • Altres préstecs: El total del capital pendent (llarg termini + curt termini) a 31
de desembre de 2000, 1.611 MPTA, correspon principalment un import de
1.525 MPTA de capital pendent per préstecs atorgats a ajuntaments per a
promocions de rehabilitació d’equipaments públics diversos en barris, com podria
ser biblioteques, casals d’avis, casals de joves, oficines dels ajuntaments, etc.

Com a resultat de la nostra anàlisi entenem que els conceptes a què destina
l’INCASOL el total de 14.234 MPTA en forma de préstecs atorgats estan d’acord
amb el destí que al respecte preveu la normativa per als recursos obtinguts
mitjançant els dipòsits de fiances.

3.4.2.3. Remodelació de barris: deutors i inversió en curs

El tercer gran concepte que l’INCASOL finança amb els recursos procedents dels
dipòsits de fiances està en relació a les actuacions de remodelació dels barris i,
concretament, a actuacions per a fer front a la problemàtica de l’aluminosi.

Dins la promoció de l’habitatge l’INCASOL realitza actuacions en els dos grans
àmbits regulats de manera específica per la normativa: la Promoció pública de
l’habitatge (PPH), els promotors de la qual sols poden ser les Administracions
públiques, destinada a la població amb més baixos nivells de renda (2,5-3,5
vegades el salari mínim interprofessional) i amb altres limitacions en el preu de
venda i en la superfície dels habitatges (màxim de 90 m2) i, l’Habitatge de
protecció oficial (HPO), els promotors del qual poden ser també privats, destinat
a la població amb nivells de renda fins a 5,5 vegades el salari mínim
interprofessional, mantenint restriccions en el preu de venda i en la superfície de
l’habitatge.

Formant part de la PPH, hi ha aquelles promocions específicament referents a la
“remodelació de barris” respecte a la qual la normativa vigent (Decret
146/1995, de 7 de febrer, de concessió d’ajudes a les famílies residents en
habitatges afectats per patologies estructurals, objecte de remodelació
promoguts per la Generalitat de Catalunya) estableix una sèrie de restriccions
que poden resumir-se de la manera següent: l’INCASOL construeix un habitatge
de PPH per a remodelació de barris a un cost determinat però l’ha de posar a la
venda a un preu, aproximadament, un 30% inferior al cost; a més, l’INCASOL
ha de subvencionar a l’adjudicatari de l’habitatge construït en un 30% a fons
perdut sobre el preu de venda; en el cas que s’estableixi una indemnització a
favor de l’adjudicatari per la compra per part de l’INCASOL del seu habitatge
antic, aquesta té efectes d’aportació inicial del nou habitatge; per últim, les
condicions de pagament de l’import a cobrar resultant preveuen l’ajornament del
35-50% a 25 anys a un interès del 5%, amb quotes creixents del 4% anual i, el
65-50% restant, com a bestreta sense interès ajornada a 25 anys amb quotes
creixents al 4% anual.
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Tenint en compte això, els deutors i les inversions en curs a què fem referència
com a actius finançats amb dipòsits de fiances presenten els següents imports i
corresponen als conceptes següents:

• Deutors per remodelació de barris (4.167 MPTA): L’habitatge ja ha estat
construït i venut i, per tant, aquest concepte deutor recull els imports
ajornats a cobrar en els terminis i condicions anteriorment esmentats.

• Inversions en curs (4.847 MPTA): L’habitatge és encara en construcció i les
inversions en curs recullen, dins les Existències en curs d’habitatges, la part
del cost de l’obra ja executada que finança el mateix INCASOL.

Cal remarcar que per a la quantificació dels deutors i de les inversions en curs
no incloem cap dels tres components de cost anteriorment esmentats (part de
cost que no pot repercutir-se en el preu de venda, subvenció a fons perdut,
indemnització a favor de l’adjudicatari) ja que s’han finançat amb subvencions
de l’Estat i de la Generalitat. Així, l’import de deutors ja recull allò que realment
és import a cobrar, net dels tres components esmentats, mentre que pel que fa
a la inversió en curs hem calculat la part de cost dels tres components per tal de
determinar aquella part del valor de les existències en curs que no és finançada
per subvencions de l’Estat i de la Generalitat, sinó per dipòsits de fiances.

• Deutors per remodelació de barris: A 31 de desembre de 2000, el total
d’import deutor relacionat amb les promocions de PPH per remodelació de
barris amb problemàtiques estructurals per l’aluminosi són de 4.167 MPTA

que, en la comptabilitat es troben en l’actiu, dins l’immobilitzat per Deutes
per operacions de tràfic a llarg termini i, concretament, formant part dels
Deutors per venda d’habitatges que presenta un saldo a 31 de desembre de
2000 d’11.923 MPTA.

Hem analitzat els llistats i altra informació que ens ha facilitat l’INCASOL en
relació a l’esmentat import deutor. Així, a continuació presentem un resum
detallat per les principals zones d’actuació i desglossant, a més dels imports
deutors, la resta de conceptes previstos en la normativa (subvenció del 30% a
fons perdut, indemnitzacions per adquisició de l’antic habitatge, etc.).



7
4

Zona d’actuació
Deutors a
31.12.00

Subvenció 30%
a fons perdut

Indemnitzacions
habitatge antic

Aportac. Inicials i
subrog. d’hipotec.

(1)

Descompte de
Cartera

(2)

Altres
(3)

Total preu de
venda

Sant Cosme 939 1.943 385 319 2.939 136 6.661
Viv. del Governador 721 538 38 133 343 42 1.815
La Pau 571 329 236 51 0 0 1.187
Turó de la Peira 435 375 173 243 231 202 1.659
Granja del Pas 411 225 136 0 0 0 772
Súria (Salipota) 254 124 100 2 0 0 480
Espronceda 216 110 65 0 0 0 391
Via Favència 138 43 7 0 0 0 188
Sant Crist 127 73 53 0 0 0 253
Torreforta 94 47 35 0 0 0 176
Illa Metalco 79 171 14 217 0 150 631
Cornellà 71 28 5 0 0 0 104
D. Almeda 66 128 0 225 0 53 472
Carrer del Roser 43 26 17 0 0 0 86
Via Trajana 2 134 57 204 0 86 483
Totals 4.167 4.294 1.321 1.394 3.513 669 15.358
Imports en milions de pessetes.
Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons informació de detall facilitada per l’INCASOL.

Notes: Hi ha conceptes que apareixen en l’anterior quadre que no han estat encara comentats com:
(1) Aportacions inicials i subrogacions d’hipoteca: Els adjudicataris dels nous habitatges poden optar per fer determinades aportacions inicials i, en certes
promocions, els adjudicataris se subroguen en els préstecs hipotecaris que l’INCASOL havia formalitzat amb entitats financeres per tal de fer front a l’execució de
la promoció. Aquests dos conceptes, ja no representen imports deutors i, per tant, han estat detrets del preu de venda per obtenir la part que resta pendent de
cobrament ajornat.
(2) Descompte de cartera: L’INCASOL, en l’exercici 1996, es va vendre la cartera de deutors que en relació a la PPH per remodelació de barris s’havia generat
entre 1983 i 1996 pels cobraments ajornats a 25 anys que estableix la normativa. Així, les promocions més antigues de PPH per remodelació de barris amb
problemes d’aluminosi (St. Cosme, Vivendes del Governador i Turó de la Peira) són les que presenten uns deutors que l’INCASOL ja va cobrar al descompte i que,
per tant, ja no han de formar part del pendent en deutors.
(3) Altres: Aquest concepte recull bàsicament altres subvencions que l’INCASOL ha hagut d’atorgar als adjudicataris de determinades promocions d’acord amb
els termes específics amb els que van ser aprovades les promocions.
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De l’anterior quadre s’extreu que del total del preu de venda de les diferents
promocions de l’INCASOL en el conjunt de 15 zones que va ser de
15.358 MPTA, a 31 de desembre de 2000 resta pendent de cobrament ajornat
un total de 4.167 MPTA. La diferència entre el preu de venda i el pendent de
cobrament es compon dels diferents conceptes detallats en el quadre. D’acord
amb el comentat en la Nota a peu de quadre en relació al concepte “Descompte
de cartera”, el total de deutors acumulat a 31 de desembre de 2000
corresponen als cobraments ajornats que s’han acumulat des de 1996, ja que
amb l’acumulat fins a aquell any l’INCASOL va procedir al seu descompte
financer.

De l’anàlisi realitzada podem concloure que els 4.167 MPTA de deutors per
cobraments ajornats en relació a les promocions de PPH per remodelació
d’habitatges amb problemes d’aluminosi representen una massa patrimonial de
l’actiu finançada amb els recursos obtinguts mitjançant els dipòsits de fiances.
Això, està d’acord amb el destí que per a aquests recursos preveu la Llei
13/1996 quan fa menció específica a actuacions en nuclis subjectes a un
procés de renovació urbana.

• Inversió en curs per remodelació de barris: a 31 de desembre de 2000, el total
d’inversió en curs per habitatges és de 15.124 MPTA que, en la comptabilitat es
troben en l’actiu, dins les Existències en curs d’habitatges.

Hem analitzat els llistats i altra informació que ens ha facilitat l’INCASOL en
relació a les esmentades existències en curs i hem verificat que del total de
15.124 MPTA, les que fan referència a cost directe imputable a construcció en
curs per remodelació de barris representen un import de 6.771 MPTA. Sobre
aquest import hem dut a terme un càlcul per tal de detreure la part d’aquest
cost no finançada amb recursos obtinguts dels dipòsits de fiances; és a dir, hem
detret la part del cost corresponent als tres components ja esmentats (part de
cost que no podrà repercutir-se en el preu de venda, subvenció a fons perdut,
indemnització a favor de l’adjudicatari). El càlcul esmentat s’ha basat en
mitjanes reals conforme a les quals el cost total per habitatge està al voltant
dels 9 MPTA mentre que la part del cost total finançada amb dipòsits de fiances
resulta al voltant dels 3,5 MPTA per cada habitatge. El resultat final d’aquest
càlcul ens permet concloure que, dels 6.771 MPTA d’existències en curs, la part
finançada amb dipòsits de fiances és de 4.847 MPTA.

A continuació presentem un resum detallat per les principals zones d’actuació
recollint per a cadascuna d’elles el cost directe de la inversió imputable a
habitatges en curs per remodelació de barris, així com la part d’aquesta inversió
en curs finançada amb els dipòsits de fiances.
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Zona d’actuació
Nombre

d’habitatges en
curs a 31.12.00

Existències en curs a
31.12.00

(cost total imputable)

Existències en curs a
31.12.00 finançades

amb fiances
Turó de la Peira 748 1.168 1.104
Via Trajana 428 1.157 801
Besòs Sudoest 532 710 710
Sant Roc 918 1.375 676
Sabadell (Can Gambús) 394 685 491
El Polvorí 290 768 409
Torreforta 166 196 196
Sant Cosme 71 153 153
Carrer Epifani Lorda 35 260 122
Súria (Salipota) 160 212 98
Viv. del Governador 450 64 64
Sabadell (Arraona) 92 22 22
Trinitat Nova 250 1 1
TOTAL 6.771 4.847
Imports en milions de pessetes.
Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons informació de detall facilitada per
l’INCASOL
Nota: El càlcul s’ha basat en la hipòtesi prèviament calculada conforme a la qual el màxim de
cost per habitatge en curs finançable amb recursos procedents de fiances és de 3,5 MPTA. Per
aquest motiu, en aquelles actuacions en què la inversió en curs per habitatge encara no ha
superat aquest import la part finançada amb fiances coincideix amb el total de la inversió en curs
realitzada.

De l’anàlisi realitzada podem concloure que els 4.847 MPTA d’inversió en curs
en relació a les promocions de PPH per remodelació d’habitatges amb problemes
d’aluminosi representen una massa patrimonial de l’actiu finançada amb els
recursos obtinguts mitjançant els dipòsits de fiances. Això, està d’acord amb el
destí que per a aquests recursos preveu la Llei 13/1996 quan fa menció
específica a actuacions en nuclis subjectes a un procés de renovació urbana.

3.5. EVOLUCIÓ COMPARADA ENTRE ELS RECURSOS OBTINGUTS PELS DIPÒSITS DE FIANCES I

EL GRAU D’ENDEUTAMENT DE L’INCASOL

Els dipòsits de fiances permeten a l’INCASOL obtenir uns recursos sense cost
financer. En l’anàlisi de l’epígraf 3.4 hem comprovat que les inversions i
actuacions a les quals l’INCASOL destina aquests recursos estan d’acord amb
les que preveu la Llei 13/1996: construcció pública d’habitatges, promocions en
règim de lloguer, actuacions en nuclis antics i actuacions en nuclis subjectes a
un procés de renovació urbanística.

És clar, però, que aquestes actuacions són activitats a les quals l’INCASOL,
d’acord amb el seu objecte social i funcions, hauria de fer front
independentment de l’origen i del major o menor cost dels recursos. Per tant,
pot ser lògic pensar que l’increment que s’observa any a any en el quadre de
l’epígraf 3.1 dels recursos per dipòsits de fiances i, especialment en els darrers
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anys 1998, 1999 i 2000, doni lloc a un decrement en els recursos que fins
llavors s’obtenien per altres vies per al finançament de les esmentades
inversions i actuacions i, concretament, a un decrement dels recursos obtinguts
per la via de l’endeutament. D’acord amb això hem fet una anàlisi comparativa
de l’evolució entre 1998 i 2000 dels recursos obtinguts per dipòsits de fiances
respecte dels obtinguts mitjançant l’endeutament.

Una primera anàlisi comparativa, tot i que molt genèrica, entre les dades
comptables dels dipòsits de fiances a final de cada exercici i dels creditors a
llarg termini en concepte d’endeutament, ens permet presentar el quadre
següent:

CONCEPTE
Saldo a

31.12.97
Saldo a

31.12.98
Saldo a

31.12.99
Saldo a

31.12.00
Variació acumulada

1998-2000
Deutes amb entitats de crèdit 39.022 36.293 32.061 18.735 (20.287)
Fiances i dipòsits rebuts a llarg term. 31.346 36.892 42.914 51.549 20.203
Totals 70.368 73.185 74.975 70.284
Imports en milions de pessetes.
Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes amb dades dels Estats financers de l’INCASOL dels exercicis
1997 a 2000.

L’anterior quadre reflecteix una clara correlació entre l’evolució creixent dels
dipòsits de fiances i l’evolució a la baixa de l’endeutament entre els exercicis
1997 i 2000. De totes maneres, però, no es pot anar més enllà en els
comentaris que l’evolució inversa, i d’altra banda esperada, de les dues
magnituds. Així, la coincidència dels imports acumulats al voltant dels
20.200 MPTA, no és més que això, una coincidència, i no es poden extreure
conclusions basades en els valors quantificats que pressuposin una relació total
de causa-efecte entre ambdues magnituds ja que existeix un nombrós conjunt
de variables que afecten l’evolució de l’endeutament que no ha estat tingut en
compte en fer l’anterior comparació.

Addicionalment, hem arribat a un desglossament de l’endeutament en funció de
les diverses finalitats i actuacions més generals a què l’INCASOL el destina.
Aquest desglossament, que també hem obtingut per al període entre 1997 i
2000, es presenta seguidament:

Conceptes o actuacions a què es
destina l’endeutament

Saldo a
31.12.97

Saldo a
31.12.98

Saldo a
31.12.99

Saldo a
31.12.00

Variació acumulada
1998-2000

1) Promoció Habitatges: 15.992 15.418 9.881 3.933 (12.059)
 1.1 PPH remodel. Barris 1.879 1.132 298 199 (1.680)
 1.2  HPO: 14.113 14.286 9.583 3.734 (10.379)
     1.2.1 Per a venda 7.291 5.899 4.618 2.790 (4.501)
     1.2.2 Per a lloguer 6.822 8.387 4.965 944 (5.878)
2) Sòl residencial 10.280 9.577 6.607 3.465 (6.815)
3) Altres genèrics 12.750 11.298 15.573 11.337 (1.413)
Totals 39.022 36.293 32.061 18.735 (20.287)
Imports en milions de pessetes.
Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons detalls extracomptables facilitats per l’INCASOL.
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El quadre anterior aporta com a nou aspecte a destacar el fet que l’endeutament
que més clarament ha sofert la davallada ha estat el referent a l’habitatge i, dins
d’aquest, aquell destinat a finançar les promocions d’HPO destinades a lloguer.
Aquest fet està d’acord amb l’anàlisi realitzada en anteriors epígrafs i amb el
que preveu la Llei 13/1996 quant que, en darrera instància, uns recursos
procedents de fiances originades per contractes d’arrendament, han de revertir
en un increment de l’oferta d’habitatges de lloguer i, en aquest cas concret, en
una substitució de l’endeutament com a font de finançament de les promocions
destinades a lloguer, en favor dels recursos procedents dels dipòsits de fiances.

Els imports d’endeutament desglossats per conceptes que hem detallat en
l’anterior quadre són vàlids per arribar a la lectura de l’evolució realitzada però,
d’acord amb allò que hem comentat en el primer quadre d’aquest epígraf,
tampoc no són vàlids com a imports per fer una comparació directa i en termes
absoluts amb els imports dels recursos generats per les fiances dipositades. A
més, cal tenir en compte que la nostra anàlisi s’ha centrat en la quantificació de
dades a final de diversos exercicis i en l’evolució entre aquestes dades, sense
tenir en compte que entre el final d’un exercici i un altre es produeixen
constants disposicions i amortitzacions i que, a més, no tot el descens
d’endeutament prové d’amortitzacions dels préstecs, sinó que hi ha una
important component de subrogació per part dels adjudicataris dels habitatges
dels préstecs de l’INCASOL.

Tenint en compte el darrer aspecte, hem quantificat per al període 1998-2000 i
pel que fa a l’endeutament destinat a finançar la Promoció d’habitatges, aquells
decrements d’endeutament que corresponen a amortitzacions, deixant de banda
la part corresponent a subrogacions i, posant les amortitzacions en comparació
directa amb l’evolució dels recursos procedents dels dipòsits de fiances. El
resultat d’aquesta  quantificació és el següent:

CONCEPTE 1998 1999 2000 Totals
Amortitzacions “Endeutament Prom. Habitatge” 598 4.849 4.781 10.228
Increments anuals de dipòsits de fiances 5.546 6.022 8.635 20.203
Imports en milions de pessetes.
Font: Elaborat per la Sindicatura de Comptes segons detalls extracomptables facilitats per l’INCASOL.

Probablement aquesta anàlisi quantificada no aporta una visió global tan clara de
l’evolució com han aportat els dos anteriors quadres però sí que recull dades
més comparables entre sí,  malgrat que tan sols facin referència a una tipologia
d’endeutament.
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4. CONCLUSIONS FINALS: OBSERVACIONS I RECOMANACIONS

Al llarg d’aquest informe s’han assenyalat les observacions i recomanacions que
resulten pertinents respecte de l’activitat realitzada per l’INCASOL en relació a
la seva funció referent a la gestió de les fiances de finques urbanes i del
Registre de Fiances dels Contractes de Lloguer. Les observacions i les
recomanacions assenyalades han estat d’aspectes tant procedimentals i de
control intern com legals, de caire financerocomptables i de gestió. En els
epígrafs següents recollim les corresponents conclusions finals i aquelles
observacions i recomanacions més destacades.

4.1. EN RELACIÓ A LA FISCALITZACIÓ DE LEGALITAT, DE FUNCIONAMENT I DE GESTIÓ DELS

CIRCUITS I PROCEDIMENTS DE LES ACTIVITATS DEL DEPARTAMENT DE FIANCES

4.1.1. Conclusions

Hem fet una anàlisi de legalitat i de funcionament dels diferents circuits i
procediments establerts per a les principals activitats del Departament de
Fiances de l’INCASOL que són les següents: Constitució del dipòsit de fiances
pel règim d’ingrés directe, Devolució dels dipòsits de fiances constituïts i
Cancel·lació de paper de fiances, Constitució i devolució de dipòsits de fiances
pel règim de concert, i Actuació inspectora i sancionadora.

Com a resultat d’aquesta anàlisi podem concloure que, en termes generals, els
circuits i procediments aplicats estan d’acord amb els establerts pel mateix
INCASOL des de 1998 i que aquests compleixen allò que al respecte estableix la
normativa que els regula.

Hem observat, a més, que la implantació de determinats procediments
tendeixen a facilitar els tràmits als dipositants i, per tant, no sols permetran
millorar la captació dels dipòsits que legalment cal constituir sinó que, alhora,
podran ajudar a incrementar el nombre de contractes inscrits en el Registre del
Departament de Fiances. Entre aquests procediments implantats podem
esmentar-ne algun de genèric, com la possibilitat de dur a terme els tràmits
mitjançant l’àmplia xarxa d’oficines de les caixes d’estalvi a Catalunya i, d’altres
més específics, com els següents: la instauració com a diligència de registre de
la “Carta de Registre” i de les etiquetes que recull; el fet de facilitar les
liquidacions en règim de concert mitjançant l’elaboració i tramesa al dipositant
de la “Liquidació inicial”, de la “Relació de fiances”, etc. o, la instauració a partir
del 2001 d’un nou imprès (Model-6) que permet en un sol tràmit sol·licitar la
devolució de la fiança d’un contracte de lloguer finalitzat i constituir el dipòsit
referent al nou contracte de lloguer.
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De totes maneres, hem detectat certs aspectes que poden ser objecte de millora
i d’altres en què els procediments aplicats no coincideixen estrictament amb el
que preveu la normativa. D’entre aquests aspectes detallem aquells que cal
remarcar i presentem les corresponents observacions i recomanacions que
diferenciem segons l’activitat a què fan referència.

4.1.2. Observacions i recomanacions

• Constitució dels dipòsits de fiances mitjançant ingrés directe (epígraf 2.2.1)

En l’anàlisi del circuit i els procediments implantats en relació als dipòsits de
fiances constituïts per mitjà d’ingrés directe hem observat la tasca que al
respecte realitzen les CPU. Qui rep la documentació i l’ingrés del dipositant pot
ser, d’acord amb el que preveu la normativa, tant una CPU com una entitat
financera. En el primer cas la CPU traspassa l’ingrés a una entitat financera i,
tant si l’ingrés s’ha fet a través d’una CPU com si s’ha fet directament a través
d’una entitat financera, els procediments preveuen que, posteriorment, l’entitat
financera ha de tornar a trametre la documentació rebuda a la CPU; això, per tal
que la CPU introdueixi les dades de la documentació rebuda en el programa de
fiances de l’INCASOL. D’acord amb això, entenem que la participació de la CPU
amb la sola finalitat d’introduir dades en el programa de l’INCASOL pot
representar un alentiment i una complicació del procediment, innecessaris.

Caldria plantejar-se la conveniència d’agilitar aquesta tramitació de forma que
les entitats financeres, un cop haguessin rebut la documentació, la trametessin
de manera directa a l’INCASOL.

• Cancel·lació i devolució dels dipòsits constituïts des de 1998 (epígraf 2.2.2)

Respecte del circuit i els procediments referents a la devolució dels dipòsits
constituïts per ingrés directe, cal remarcar que el Decret 147/1997 únicament
preveu que la devolució efectiva del dipòsit la realitzi l’INCASOL mitjançant
ordre de transferència. La normativa esmentada no contempla que, tal com es
fa en la pràctica, les CPU realitzin el pagament per compte de l’INCASOL,
mitjançant l’emissió de talons. En tot cas entenem que seria necessari que
l’INCASOL exigís a les CPU uns resums de control dels talons emesos per tal
que el Departament de Fiances dugués a terme verificacions físiques i altres
validacions específiques dels esmentats talons.

• Cancel·lació i devolució dels dipòsits constituïts fins a 1997: Devolució del
paper de fiances (epígraf 2.2.3)

De la nostra anàlisi respecte del circuit de cancel·lació i devolució del paper de
fiances hem observat que l’INCASOL només pot realitzar un certs controls, ja
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sigui per a evitar possibles duplicitats en la cancel·lació del paper de fiances, o
bé per a verificar que les dades presentades en el Model-5 referents al paper de
fiances (tipus, detall i numeració) coincideixen amb el paper de fiances presentat
a cancel·lació. Així, altres controls més directes que l’INCASOL sembla que
havia previst segons es desprèn de la informació requerida en el Model-5, no
són operatius a la pràctica i, per tant, ha de confiar amb els controls realitzats
per les CPU, que són les que haurien de disposar i de facilitar a l’INCASOL les
dades necessàries i la còpia de l’antic contracte on havia de constar l’apunt del
paper de fiances. En certs casos les CPU poden tenir problemes per disposar i
facilitar aquesta informació, perquè l’antiguitat dels contractes fa que siguin
il·legibles, perquè no s’hi van fer constar dades previstes com a fonamentals en
el nou circuit (com per exemple el propietari), perquè no es va formalitzar el
contracte documentalment o fins i tot perquè no consta l’existència de còpia en
els arxius de les CPU.

Existeix, per tant, una certa debilitat en els controls d’aquest circuit. De totes
maneres, el paper de fiances té el caire de diner al portador i, si bé la major
manca de control directe de l’INCASOL està, pels motius esmentats, en el paper
de fiances més antic, és a dir, en l’emès per l’INV, cal tenir en compte al
respecte que el Ministerio de Fomento compensa anualment l’INCASOL amb la
totalitat de l’import d’aquest paper que l’INCASOL li presenta com a retornat
durant l’any.

• Règim de concert (epígraf 2.2.4)

De l’anàlisi dels procediments per a l’atorgament del règim de concert i de la
seva articulació posterior mitjançant les liquidacions trimestrals cal remarcar els
aspectes següents:

• Hem detectat dos casos en què el termini entre la sol·licitud del règim de
concert i el seu atorgament s’allarga fins a més d’un any, fet que ha estat
motivat, en un cas, per manca d’entrega de certa documentació i, en
l’altre, per dubtes jurídics sobre l’exempció de dipositar les fiances. Cal
remarcar que l’article 15.3 del Decret 147/1997 estableix que la sol·licitud
del règim de concert paralitza el termini per a ingressar el dipòsit de
fiança, cosa que permet que el propietari o l’administrador que han
sol⋅licitat el règim de concert disposin durant un llarg període d’unes
fiances que ja ha cobrat als llogaters. Entenem que aquestes situacions,
tot i estar d’acord amb el que estableix el Decret, representen un punt
feble que debilita el procediment relatiu al termini general per a dipositar
les fiances en l’INCASOL, fixat en la Llei 13/1996 en dos mesos.

• La normativa estableix que les empreses de subministrament de serveis
(aigua, gas i electricitat) hauran de dipositar en el Departament de Fiances
de l’INCASOL les fiances corresponents, tant si es refereixen a finques en
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règim de lloguer com de propietat no llogades. El Departament de Fiances
de l’INCASOL ha iniciat el procés d’establir concerts amb les empreses
subministradores. Aquest procés és encara incipient atesa la prioritat
concedida a les fiances de lloguers. Malgrat el volum de contractes a
controlar i els moviments d’altes i baixes, que requereix una dedicació de
recursos important, és convenient que en el futur s’aprofundeixi en la
tasca iniciada.

• Actuacions inspectores i sancionadores (epígraf 2.2.5)

Hem observat que els procediments aplicats en relació a les actuacions
inspectores i sancionadores afavoreixen situacions en les quals l’infractor
prefereix arribar a una inspecció i sanció del 20%, però que com a màxim serà
de 100.000 PTA, que no fer front per la via voluntària a un interès de demora
que, d’acord amb la Llei 13/1996 serà com a màxim del 10%. Això és així ja
que el 10% pot arribar a ser bastant superior a les 100.000 PTA.

Aquesta situació s’origina per la incongruència en la normativa: l’esmentada
Llei, estableix que la no constitució de dipòsit suposa infracció greu (sanció
entre el 35% i el 75%) mentre que el Decret 147/1997 estableix que, un cop
iniciada la inspecció, l’existència de demora (amb la qual se sobreentén que no
s’ha constituït el dipòsit i, per tant, hauria de ser infracció greu) es cataloga com
a infracció lleu (sanció màxima del 35%) determinant-ne una sanció del 20%
amb un màxim de 100.000 PTA.

Cal remarcar que davant d’això, el Departament de Fiances de l’INCASOL ha
tramitat als serveis jurídics del DPTOP una proposta de modificació de la
normativa, proposant elevar el màxim que estava establert en 100.000 PTA a
500.000 PTA i catalogant, a més, aquesta càrrega com a recàrrec de demora
que acaba amb el procediment d’inspecció (i no com a sanció com fins ara) cosa
que, a més, agilitaria clarament el procediment en evitar els tràmits posteriors
de Proposta de resolució, Resolució del Director, etc.).

• Altres aspectes: Conveni de col·laboració amb les CPU (epígraf 2.2.6.1)

Entenem que els canvis en els procediments i en la gestió de les fiances que
s’han dut a terme des de 1998 fruit de la nova normativa (Llei 13/1996 i Decret
147/1997), han estat prou importants com perquè sigui necessària una
actualització general del Conveni de col·laboració entre les CPU i l’INCASOL
signat el 1983. A més, l’actualització hauria de substituir les referències al
paper de fiances ja que aquest paper deixa d’emetre’s des de 1998.

Addicionalment, cal remarcar tres aspectes concrets en relació a la col·laboració
de les CPU en les diferents tasques del Departament de Fiances de l’INCASOL:
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• En l’anàlisi del circuit i procediments referents a Ingrés directe hem pogut
observar la tasca realitzada al respecte per part de les CPU. En certs casos
qui rep l’ingrés és la CPU però en d’altres és directament l’entitat financera
tot i que, posteriorment, la CPU realitzi una tasca d’introducció de dades. En
aquest cas, l’INCASOL paga a la CPU una comissió del 4% sobre el total
dels ingressos directes, independentment que la CPU no sigui qui hagi
tramitat l’ingrés del dipositari. Caldria que en el futur l’INCASOL aclarís amb
les CPU si el pagament es fa pel servei d’introducció de dades
independentment de qui tramiti l’ingrés del dipòsit.

• En l’anàlisi del circuit i procediments referents a Concerts hem observat com,
a la pràctica, les CPU no hi participen, tot i que sí que està prevista la seva
participació, no sols en el Conveni de col·laboració sinó també en la
normativa (article 19.3 del Decret). Malgrat això, l’assimilació del Conveni
signat el 1983, s’estén als ingressos per concerts i, per tant, l’INCASOL està
pagant a les CPU una comissió del 4% sobre el total d’ingressos nets
provinents de les liquidacions trimestrals de concerts quan les CPU no estan
realitzant cap gestió al respecte. Aquesta qüestió caldria també que fos
revisada en el futur.

• En l’anàlisi dels recàrrecs de demora en el dipòsit de fiances hem observat
que les CPU no participen quan les demores sorgeixen en els circuits de
concerts o d’inspecció i tampoc en els d’ingrés directe tramitat a través
d’entitat financera; això, malgrat que en la clàusula Segona del Conveni
s’estableix que les CPU exigiran el recàrrec i que part del pagament de
l’INCASOL a les CPU és un percentatge del 20% sobre els esmentats
recàrrecs. Així, s’està calculant una retribució a les CPU basant-se en una
tasca en la qual no participen, cosa que entenem que caldria puntualitzar en
una futura actualització del Conveni.

4.2. EN RELACIÓ A LA FISCALITZACIÓ ECONÒMICA I FINANCERA DELS COMPTES

COMPTABLES I MASSES PATRIMONIALS RELACIONATS AMB ELS DIPÒSITS DE FIANCES

Les conclusions, observacions i recomanacions referents a la fiscalització de
caire econòmic i financer cal diferenciar-les, tal com es presenta seguidament,
segons els diferents aspectes en què s’ha centrat la nostra anàlisi.

• Creditors a llarg termini per dipòsits de fiances rebuts

La principal magnitud del Balanç de l’INCASOL relacionada amb els dipòsits de
fiances es troba en el passiu sota el concepte de Creditors a llarg termini i,
concretament, en el compte “Fiances i dipòsits rebuts a llarg termini”. El saldo
que presenta aquest compte a 31 de desembre de 2000 és de 51.549 MPTA.
Aquest compte conté els tres conceptes següents: fiances per ingrés directe,
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22.601 MPTA; fiances en règim de concert, 15.296 MPTA i, fiances en paper
emès per l’INCASOL, 13.652 MPTA. Els principals aspectes observats són els
següents:

• El paper estatal, és a dir, l’emès per l’INV com a recolzament de les fiances
dipositades fins al 1982, no queda reflectit comptablement en l’esmentat
compte. La manca de quantificació per part de l’Estat del paper de fiances
emès i venut per l’INV fins al 1982 ha suposat que l’INCASOL no hagi
disposat en cap moment d’una valoració o d’una informació amb la qual
poder acotar l’import de paper de fiances estatal en circulació en el moment
de traspassar, mitjançant el Reial Decret 2626/1982 aquesta obligació.

• Davant d’això, la pràctica adoptada per l’INCASOL, amb la qual estem
d’acord, ha consistit a fer front a l’obligació de pagament del paper de
fiances estatal que li ha estat presentat en el dia a dia per part dels tenidors
per a la seva cancel·lació, alhora que comptabilitza un dret de cobrament del
Ministerio de Fomento per l’import pagat, ja que en el seu moment va ser
l’Estat qui va cobrar el dipòsit mitjançant la venda del paper de fiances. El
total del paper de l’Estat que l’INCASOL ha cancel·lat durant el període
1982-2000 ha estat de 3.366 MPTA.

• Les mancances de detall i quantificació del traspàs mitjançant l’esmentat
Reial Decret es van produir també en relació a les obligacions traspassades
referents als concerts. Com a conseqüència d’això i, d’acord amb l’anàlisi
realitzada en l’epígraf 3.2.2, el saldo de Creditors a llarg termini per dipòsits i
fiances que, a 31 de desembre de 2000 presenta un saldo de 51.549 MPTA,
hauria de reduir-se en 819 MPTA incrementant com a contrapartida, i pel
mateix import, el valor del traspàs en els Fons propis. A més, la diferència
entre les darreres valoracions dels concerts traspassats realitzades per
l’INCASOL i pel Ministerio de Fomento és d’uns 8 MPTA i ha de suposar una
reducció del saldo deutor amb les Administracions públiques (Ministerio de
Fomento) per aquest import que, com a contrapartida l’INCASOL ha de
reconèixer com a pèrdua extraordinària.

Comentat aquest aspecte amb els responsables de l’INCASOL hem verificat
que han regularitzat els 819 MPTA i els 8 MPTA, que ja s’han esmentat
anteriorment durant l’exercici 2001. A més, posteriorment, hem pogut
verificar com l’INCASOL ha cobrat els 811 MPTA (819 MPTA-8 MPTA) del
Ministerio de Fomento el gener de 2002.

• L’INCASOL imputa i classifica tot l’import creditor per dipòsits de fiances en el
llarg termini ja que no es pot saber quan de temps durarà cada contracte de
lloguer i, per tant, quan li serà sol·licitada la devolució de cadascuna de les
fiances que té en dipòsit. Malgrat això, entenem que l’evolució històrica hauria
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de servir a l’INCASOL per a poder diferenciar la part dels 51.549 MPTA que a
31 de desembre de 2000 hauria d’haver classificat en el curt termini.

• Pel que fa a l’evolució dels dipòsits de fiances entre 1982 i 2000, presenta
en general una evolució creixent exercici rere exercici, la qual cosa, a part de
l’increment del valor dels lloguers, representa un major nombre de fiances
dipositades en l'INCASOL. Els increments anuals fan un salt molt important a
partir del 1998, situant-se per sobre dels 5.500 MPTA i arribant l’exercici
2000 a 8.635 MPTA, quan la mitjana d’increment anual dels exercicis
anteriors era d’uns 2.000 MPTA. Amb tot, els representants de l’INCASOL
estimen que fins a l’exercici 2000, del total d’habitatges i locals en règim de
lloguer existents a Catalunya, els que tenen dipositada la fiança en
l’INCASOL poden representar un percentatge al voltant del 35%.

• Altres comptes del Balanç i del Compte de pèrdues i guanys

D’entre les diferents observacions recollides en l’epígraf 3.3 quant als altres
comptes del Balanç i del Compte de pèrdues i guanys relacionats amb els
dipòsits de fiances cal remarcar les següents:

• Deutors diversos: Aquest compte recull a 31 de desembre de 2000 un
import de 530 MPTA referent a aportacions per provisions de fons de
l’INCASOL a les CPU per tal que aquestes puguin fer front a les devolucions
que realitzen per compte de l’INCASOL. Entenem que donat que aquests
fons aportats per l’INCASOL a les CPU no seran retornats si no disminueix
clarament l’operativa de les CPU quant a devolucions, no haurien d’imputar-
se com a deutors a curt termini formant part de l’actiu circulant, sinó dins
l’immobilitzat com uns deutors a llarg termini o com a dipòsits constituïts
per l’INCASOL.

• Administracions públiques deutores: Dins aquest compte deutor hi ha
imputats 889 MPTA pendents de cobrament del Ministerio de Fomento a 31
de desembre de 2000. D’aquest total, una part, 70 MPTA, fan referència al
pendent de cobrament en relació al paper de fiances estatal que, d’acord
amb l’anàlisi de l’epígraf 3.2.1, ha estat finalment cobrat el desembre de
2001. La resta, 819 MPTA, fa referència al pendent de cobrament del
traspàs de 1982 de dipòsits en règim de concert. Com hem esmentat
anteriorment en parlar dels Creditors a llarg termini, l’INCASOL, a instàncies
d’aquesta Sindicatura de Comptes, ja ha reduït l’import pendent de
cobrament en 8 MPTA en la comptabilitat del 2001 com a pèrdua
extraordinària i, a més, ja ha cobrat la diferència, 811 MPTA, el gener del
2002.

• Fons propis: També com a conseqüència de la regularització relacionada
amb la valoració del traspàs de 1982 dels dipòsits de concerts, hem



SINDICATURA DE COMPTES DE CATALUNYA — INFORME 10/2002-D

86

detectat que aquest compte es trobava, a 31 de desembre de 2000,
infravalorat en 819 MPTA. L’INCASOL ha procedit a la correcta
regularització durant el 2001.

• Destinació dels recursos obtinguts per fiances rebudes en dipòsits

La Llei 13/1996 estableix el destí que l’INCASOL ha de donar a les fiances
rebudes en dipòsit i especifica que les destinarà a inversions per a la construcció
publica d’habitatges, amb una atenció especial a les promocions en règim de
lloguer, i a actuacions directes en nuclis antics o subjectes a un procés de
renovació urbana. També estableix que, en tot cas, l’INCASOL ha de reservar un
import no inferior al 10% d’aquests recursos per a garantir l’efectivitat en el
pagament de les cancel·lacions i les devolucions consegüents que
s’esdevinguin. De la mateixa manera s’expressen els articles 33 i 34 del Decret
147/1997 en què, a més, s’estableix que l’INCASOL pot invertir fins al 90%
dels dipòsits rebuts. Respecte d’això cal remarcar les següents observacions:

• L’article 7.2 de la Llei estableix que en el si del Consell Assessor de
l’Habitatge cal crear una comissió específica que faci el seguiment de les
inversions que s’efectuïn amb els fons provinents dels dipòsits de les
fiances. Cal remarcar al respecte que els responsables de l’INCASOL no
disposen d’informació de la constitució de l’esmentada comissió ni del
seguiment que aquesta pugui haver realitzat.

• Pel que fa a la reserva, que com a mínim ha de ser del 10% dels recursos
obtinguts mitjançant dipòsits de fiances, n’hem fet una anàlisi específica en
l’epígraf 3.4.1. Com a resultat d’aquesta anàlisi podem concloure que, al
tancament de l’exercici 2000, l’INCASOL disposa de masses d’actiu
realitzable a molt curt termini (Inversions financeres temporals en valors a
curt termini) que garanteixen, juntament amb els recursos en Tresoreria,
una disponibilitat immediata que supera l’esmentat 10% de reserva. Hem
verificat també que al tancament dels exercicis 1997, 1998 i 1999, el
disponible en Tresoreria no assolia l’esmentat 10% i no es disposava
d’altres actius realitzables a molt curt termini com en el cas del tancament
de l’exercici 2000. Malgrat això, al tancament d’aquells exercicis
l’INCASOL disposava de línies de crèdit no disposades per un import
suficient com per assolir amb escreix el percentatge legalment establert.

• Pel que fa a les inversions, a les quals pot arribar-se a destinar fins al 90%
dels recursos obtinguts mitjançant dipòsits de fiances, n’hem fet una anàlisi
específica en l’epígraf 3.4.2. Com a resultat d’aquesta anàlisi podem
concloure que la tipologia de les inversions (habitatges en lloguer, préstecs
atorgats per a promoció convinguda o altres i deutors i inversions en curs
per remodelació de barris) està d’acord amb els tipus d’inversions previstes
per la normativa i, a més, que el percentatge que aquestes inversions
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representen sobre el total dels recursos obtinguts per dipòsits de fiances és
del 84%, amb la qual cosa es compleix el límit màxim legal del 90%.

• Evolució comparada entre els recursos obtinguts pels dipòsits de fiances i el
grau d’endeutament

En l’anàlisi realitzada en l’epígraf 3.5 hem pogut apreciar que, entre 1998 i
2000, a mesura que s’incrementen els dipòsits de fiances rebuts, disminueix el
grau d’endeutament i, més concretament, disminueix de manera clara
l’endeutament destinat a l’Habitatge de Protecció Oficial; sobretot el destinat a
HPO de lloguer. Per tant, s’està produint una substitució de l’endeutament com
a font de finançament de les promocions d’habitatges destinades a lloguer en
favor dels recursos procedents dels dipòsits de fiances, substitució que és
produeix fins i tot de manera directa, és a dir, aplicant part dels recursos de
dipòsits de fiances a amortitzar l’endeutament.

5. TRÀMIT D’AL·LEGACIONS

A l’efecte previst per l’article 6 de la Llei 6/1984, de 5 de març, de la
Sindicatura de Comptes, modificada per la Llei 15/1991, de 4 de juliol, el
present Informe de Fiscalització fou tramès a l’Institut Català del Sòl.

La resposta de l’Institut Català del Sòl, una vegada conegut l’Informe, és la que
es reprodueix tot seguit:
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